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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

Forum|Raumplanung

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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