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Gemeinnitziger Wohnungs-
bau — bodenlose Zukunft?

Vor rund 100 Jahren wurden von Eisenbahnern
in der Schweiz die ersten genossenschaftlichen
Wohnungen gebaut. Heute machen die Wohnun-
gen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus rund
9 Prozent aller Mietwohnungen aus. Die jiinge-
ren Wachstumszahlen zeigen aber, dass die Neu-
bautitigkeit der gemeinniitzigen Wohnbautriiger
und dadurch ihr Anteil im Mietwohnungsmarke
zuriickgehen. Das Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen hat sich dieses Themas angenommen und
liess zwei Studien erarbeiten.

Die erste Studie! untersuchte die gemeinde-

eigenen Bodenreserven, die Angebotsliicken im

Wohnungsmarke und die Bereitschaft zur Zusam-
menarbeit mit Trigern des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus in iiber 500 Gemeinden. Die Verfasser
der Studie kommen zum Schluss, dass die ge-
meindeeigenen Reserven vor allem in den Gross-
stidten gering sind und dass sich gerade dort eine
aktive Bodenpolitik aufdringt, falls man den ge-
meinniitzigen Wohnungsbau in seiner alten Stir-
ke erhalten will und falls die gemeinniitzigen Bau-
triiger auf diese Zusammenarbeit angewiesen sind.

Maglichkeiten der 6ffentlichen Hand

Die zweite Studie? leuchtet die prinzipiell mog-
lichen Handlungsansitze des Gemeinwesens aus.
Ausgangspunkt ist eine Auslegeordnung der mog-
lichen Instrumente im engeren und weiteren Be-

reich der Raumplanung. Die Instrumente werden
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aus juristischer, insbesondere verfassungsrecht-
licher Sicht beurteilt und diskutiert. Mit einbezo-
gen werden die Aspekte des Vollzugs sowie die
Wiinschbarkeit und Eignung aus Sicht der Raum-
entwicklung. Nachfolgend werden die vorgeschla-
genen Instrumente kurz vorgestellt und beurteilt.

Ausniitzungsbonus und andere Nutzungsprivile-
gien Das Gutachten kommt zum Schluss, dass
die Gewihrung von Ausniitzungsboni oder ande-
ren Nutzungsprivilegien nicht zu empfehlen sind:
Die gezielte Férderung des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus sei dadurch schlecht méglich, weil die
Umsetzung immer noch vom Gutdiinken der
Grundeigentiimer abhiinge. Zudem miisste ein
Anreiz dermassen hoch angesetzt werden, dass
Konflikte mit dem Ziel einer guten Siedlungsge-

staltung und -qualitit zu erwarten seien. Dieser
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Einschitzung kann gefolgt werden. Ausniitzungs-
boni erfreuen sich zwar in der Gesetzgebung zu-
nehmender Beliebtheit als Forderinstrument, sei
es fiir qualitativ hoherwertige Arealiiberbauungen
oder Sondernutzungsplanungen, vorbildliche
Energiekennzahlen, Behindertengingigkeit oder
eben gemeinniitzigen Wohnungsbau. Die vom
Gutachten befiirchtete Problematik ist aber real
und kann sich in Konstellationen, bei welchen
sich die Boni kumulieren, noch verschirfen.
Vertragliche und gesetzliche Kaufsrechte Tm Vor-
dergrund stehen hier vertragliche Kaufsrechte, die
bei Neueinzonungen ankniipfen: Das Gemein-
wesen nimmt die Einzonung nur vor, wenn der
Eigentiimer zusichert, das Land ganz oder teil-
weise dem gemeinniitzigen Wohnungsbau zuzu-

fiithren. Das Instrument der Kaufsrechte dient
dabei als Sicherungsinstrument. Bei den gesetz-
lichen Kaufsrechten zeigt das Gutachten auf, dass
eine klare gesetzliche Regelung erforderlich ist
und dass dieses Instrument in einem erheblichen
Spannungsfeld zur Eigentumsgarantie steht. Das
Kaufsrecht wird vom Gutachten als bedingt sinn-
voll beurteilt — diese Einschitzung teilen wir. Ein
Kaufsrecht erffnet dem Berechtigten die Option,
durch einseitige Willenserklirung Land zu Eigen-
tum zu erwerben. Oft wird bei einer Kaufsrechts-
einrdumung auch vorgesehen, dass der Berechtigte
das Kaufsrecht an einen Dritten iibertragen darf.
Aus unserer Sicht stelle sich sogar generell die Fra-
ge, ob angesichts der gegenwirtigen politischen
Bestrebungen, den Boden haushilterischer zu

nutzen (Stichwort: Landschaftsinitiative), Kaufs-
rechte iiberhaupt einen substantiellen Beitrag leis-
ten kénnen. Da an Neueinzonungen zunehmend
héhere Anforderungen gestellt werden, fiihrt dies
immerhin dazu, dass sich die Gemeinden immer
hiiufiger iiberlegen, ob sie Einzonungen voraus-
setzungslos gewiihren oder mit Auflagen fiir eine
gezielte Gemeindeentwicklung versehen sollen.
Festlegung von Wohnanteilen Fiir viel verspre-
chend hilt das Gutachten — zutreffenderweise —
die Festlegung von Wohnanteilen fiir den gemein-
niitzigen Wohnungsbau. Diese Einschitzung
stiitzt sich auf die langen und positiven Erfah-
rungcn mi[ aﬂalogeﬂ Instrumenten Wie Wﬂhnaﬂ‘
teilplinen in Stidten oder Erstwohnungsanteil-
plinen in Tourismusorten. Offengelassen wird, ob
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Wohnanteile fiir den gemeinniitzigen Wohnungs-
bau, wie sie die Stadt Zug ecinfiihren will, auch
einer gerichtlichen Beurteilung standhalten wiir-
den. Auch dieses Instrument betrachtet das Gut-
achten vor allem im Zusammenhang mit Neu-
einzonungen. Die Festlegung von Wohnanteilen
diirfte sich (wie das vertragliche Kaufsrecht) auch
bei Umzonungen (bei grosseren Brachflichen;
bei Aufzonungen) fiir die Férderung des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus anbieten, besteht doch
in solchen Situationen meist ein betriichtlicher
Handlungsspielraum zwischen dem Gemeinwe-
sen und den betroffenen Grundeigentiimern.
Weitere Instrumente Als weitere Ansitze er-
wihnt das Gutachten die Foérderung tiber die
Ausgestaltung der Mehrwertabgabe, wie sie im

Raumplanungsgesetz verankert ist, und eine ak-
tive Bodenpolitik des Gemeinwesens. Auf Grund
erst vereinzelter Umsetzungen der bundesrecht-
lichen Vorgabe in den Kantonen und knapper
Gemeindefinanzen in den Gemeinden diirften
beide Instrumente zurzeit nur einen geringen Bei-

trag leisten kénnen.

Handlungsspielrdume der gemeinniitzigen
Bautrdger

Der Ausléser beider Studien des Bundesamts fiir
Wohnungswesen war der schwindende Marktan-
teil des gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Ob sich
die Gemeinden aber wirklich auf eine Zusammen-
arbeit mit den gemeinniitzigen Wohnbautrigern
einlassen wollen oder kinnen, ist fraglich, auch
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wenn sie dies heute signalisieren. Die vorgeschla-
genen Instrumente der VLP-Studie bedingen eine
breite Solidaritit in der Gesellschaft. Diese diirfte
vielerorts noch fehlen, weshalb es nach unserer
Meinung nétig ist, auch die Handlungsspielrdu-
me bei den gemeinniitzigen Bautriigern selbst
auszuloten. Daher stellt sich auch die Frage, wie
der Wohnungsbestand optimiert und gleichzeitig
optimal belegt werden kann. Eine grosse Zahl an
Wohnungen ist selbstverstindlich eine Vorausset-
zung, es sollten aber auch mdglichst viele Men-
schen davon profitieren kénnen.
Optimierungsméglichkeiten im Bestand Dazu
ist aber der heutige Wohnungsbestand der ge-
meinniitzigen Wohnbautriger nicht optimal aus-
gelegt. Den Lowenanteil des heutigen Bestandes
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des gemeinniitzigen Wohnungsbaus machen Drei-

bis Vierzimmerwohnungen aus. Dies aus der Zeit

als eine vierkdpfige Familie sich noch mit drei

Zimmern begniigte. Heute liegen die Anspriiche

hoher. Kinder teilen sich nur noch selten ein Zim-

mer. Familien mit mehr Kindern sind noch stir-
ker auf giinstigen Wohnraum angewiesen. Sie fin-
den oft keine addquate Wohnung. Hinzu kommt,
dass es heute in Drei- und Vierzimmerwohnungen
viele Einpersonenhaushalte gibt. Dies fithrt zu

Belegungsdichten, die sich nicht gross von den

Dichten im restlichen Mietwohnungssegment

unterscheiden. Daraus ergeben sich folgende

Optimierungsméglichkeiten fiir den Bestand, die

teilweise schon heute in Angriff genommen wer-

den:

— Festlegen von Mindestbewohnerzahlen pro
Wohnung, um mehr Personen den Zugang zu
gemeinniitzigen Wohnungen zu erméglichen.

— Fordern von Alters-WGs und «Outplacement»-
Angeboten (professionelle Wohnungsvermitt-
lung in und aus der Genossenschaft hinaus auch
ins Wohneigentum).

— Anpassen der Wohnungsgréssen auf die heu-
tigen Bediirfnisse (mehr kleinere und mehr grés-
sere Wohnungen). Allerdings lassen sich viele
Altbauten aufgrund der internen Erschliessung
nicht anpassen, was diese Moglichkeit stark ein-
schrinke.

Optimierungsméglichkeiten gibt es auch hinsicht-

lich Einkommensstruktur der Bewohner. Bei den

tiefen Finkommen unterscheidet sich die Bewoh-
nerstrukeur nicht gross von derjenigen «normaler»

Mieter. Gemeinniitzige Wohnungen werden in

etwa gleichem Ausmass an Menschen der tieferen

Einkommensstufen vermietet wie im restlichen

Mietwohnungsmarkt. Bei den hoheren Einkom-

men wird der Unterschied zum restlichen Miet-

wohnungsmarkt gross, allerdings sind immer noch
zirka 12 Prozent aller Mieter von genossenschaft-
lichen Wohnungen einer héheren Einkommens-
klasse anzurechnen.? Mit einkommensabhingigen
Mieten kann einkommensstirkeren Haushalten
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ein Anreiz gegeben werden, ihre Wohnung wie-
der freizugeben an Menschen, die diese nétiger
haben.

Erhéhen des Angebots in den Agglomerationen —
mit guter Architektur Das fehlende Pendlerange-
bot fiir Erwerbstitige und die grosse Wohnungs-
not in den Industriestidten war urspriinglich
einer der Haupttreiber fiir den genossenschaft-
lichen Wohnungsbau. Heute ist die Situation an-
ders. Es gibt fast flichendeckend eine sehr gut
ausgebaute Verkehrsinfrastruktur auf Schiene
und Strasse. Daher fallen auch Wohnen und Ar-
beiten immer mehr auseinander. Dies ist eine
Chance fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau.

Die starke Fokussierung auf die Kernstidte ist
nicht mehr zwingend. Der gemeinniitzige Woh-
nungsbau gewinnt damit an Bewegungsfreiheit.
Die giinstigeren Bodenpreise und die starke Woh-
nungsnachfrage auch der einkommensschwachen
Haushalte riicken heute den ersten Agglomera-
tionsring in den Vordergrund. Mittlere und gros-
se Genossenschaften miissen ihrem Mieterseg-
ment folgen und den Schritt aus den Kernstidten
hinaus machen. Dort gibt es neben giinstigeren
Bodenpreisen viele Aufgaben, fiir die dic Genossen-
schaften pridestiniert sind. So fehlt es vielerorts
an guter Architektur mit gut funktionierenden
Wohnungskonzepten. Zudem haben insbesonde-
re Genossenschaften das Potenzial, initiative Leu-
te zusammenzubringen und die anonymen «Vor-

stadtquartiere» aufleben zu lassen.

Fazit

Von den im VLP-Gutachten untersuchten Forder-
instrumenten diirfte die Festlegung von Wohn-
anteilen mit Blick auf die rechtliche Umsetzbar-
keit, aber auch mit Blick auf die Méglichkeiten
zur Steuerung der Siedlungsentwicklung den
substanziellsten Beitrag leisten. Falls Gemeinden
willens sind und Ein- oder Umzonierungen an
geeigneten Lagen anstehen, kann durchaus auch
das Instrument des (vertraglichen) Kaufsrechts
wirkungsvolle Dienste leisten.

Wichtig dazu ist aber auch ein breites Verstiandnis
in der Gesellschaft fiir den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau, welches unter anderem durch die Op-
timierung im heutigen Bestand erreicht werden
kann. Dabei sollten die gemeinniitzigen Wohn-
bautriiger den Fokus einerseits stark auf die Bele-
gungsdichte und die Einkommensverhiltnisse
der Mieter legen. Andererseits miisste der ge-
meinniitzige Wohnungsbau seine Fixierung auf
die Kernstadt aufbrechen, denn die wahren He-
rausforderungen — und auch die Zielgruppe —
diirften heute in den Stadt-Agglomerationen lie-
gen. Dort entstehen heute die Stéidte der Zukunft.
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