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Neuordnung der Wohnbau-
forderung — Schaffung einer neuen
Verfassungsgrundlage

Bereits bei den Diskussionen um die Verlingerung des
Wohnbauforderungsgesetzes vom 19. Miarz 1965 wurde in
den Eidgenossischen Riten die Frage aufgeworfen, ob der
Familienschutzartikel als Verfassungsgrundlage fiir eine Neu-
ordnung der Wohnbauforderung durch den Bund zu genii-
gen vermoge. Dabei vernahm man vom Bundesrat, dass er
entsprechende Vorschlage fiir eine Ergdnzung der Bundes-
verfassung priife.

Ende August, also noch vor der Volksabstimmung iiber
die «Initiative Recht auf Wohnung», wurde von Bundesrat
E. Brugger anlidsslich einer Presseorientierung ein neuer
Verfassungsartikel in Aussicht gestellt. Wenige Wochen
spiater ist der Entwurf eines solchen den Kantonen, Par-
teien und weiteren daran interessierten Kreisen — darunter
auch der Schweizerische Verband fiir Wohnungswesen —
zur Stellungnahme zugestellt worden.

An der erweiterten Sitzung des Zentralvorstandes unseres
Verbandes vom 14. November 1970 in Bern, wurde eine
kleine Kommission zur Priifung des vorliegenden Entwur-
fes fiir einen neuen Verfassungsartikel bestimmt. Vorsitzen-
der ist der Verbandspriasident A. Maurer, Stadtrat, Ziirich.
Das Ergebnis der Arbeiten dieser Kommission wird am
9. Januar 1971 an einer weiteren erweiterten Sitzung des
Zentralvorstandes zur Diskussion gestellt, um abschliessend
in der Vernehmlassung die Stellungnahme des Schweizeri-
schen Verbandes fiir Wohnungswesen zur Neuordnung der
Wohnbauférderung und zur neuen Verfassungsgrundlage zu
begriinden. Im Anschluss verdffentlichen wir eine Zusam-
menfassung der Vernehmlassung. Red.

Die Bedeutung des Wohnungswesens

Das Wohnen stellt nicht nur ein Elementarbediirfnis des
Einzelnen dar, sondern muss auch den sozialen und kultu-
rellen Bediirfnissen Rechnung tragen. Die Wohnungsver-
sorgung ist fiir die Entwicklung des Menschen, der Familien
und der Gesellschaft von entscheidender Bedeutung. Insbe-
sondere in den hochentwickelten Industriestaaten stellt sich
immer mehr das Problem menschlich tragbarer und wiir-
diger Umweltsbedingungen. So entstehen rdumliche und so-
ziale Probleme, die ohne Mithilfe der offentlichen Hand
kaum gemeistert werden konnen.

Die Erkenntnis von der wachsenden politischen, wirt-
schaftlichen und sozialen Bedeutung des Wohnungspro-
blems ist nicht neu. Es liegt hier, wie auf so vielen anderen
Gebieten der modernen Zivilisation, ein Bereich vor, welcher
der Zusammenarbeit von Staat und Wirtschaft bedarf, sol-
len zeit- und sachgerechte Losungen gefunden werden. Dabei
kommt dem Staat vornehmlich eine fordernde und koordi-
nierende Funktion zu. Der Staat muss sich demnach um die
Belange des Wohnungsbaues kiimmern und diese in den
Gesamtrahmen angemessener Umweltbedingungen stellen.

Grundziige der staatlichen Wohnungsmarktpolitik

Mit der Inkraftsetzung des Bundesgesetzes betreffend
Anderung des Bundesgesetzes iiber Massnahmen zur For-
derung des Wohnungsbaues ist neu die zusidtzliche Mass-
nahme der Bundeshilfe fiir die Erschliessung von Bauland
hinzugekommen. Im weiteren beantragt der Bundesrat dem
Parlament, die im Gesetz vorgesehen weiteren 400 Millionen

Franken zur Gewidhrung von Darlehen fiir die Kapitalbe-
schaffungshilfe zu bewilligen.

Die Neuordnung der kommenden Wohnbauforderung soll
langfristig sein und im Rahmen einer zweckmissigen Raum-
planung der Erhohung des Angebotes preisgiinstiger Woh-
nungen dienen. Insbesondere ist der Kreis der Begiinstigten
iiber die Familie hinaus auf Betagte, Pflegebediirftige und
Personen mit beschrianktem Einkommen und Vermogen zu
erweitern. Daneben ist der Erwerb zu Eigentum von neu
erstellten Wohnungen und Einfamilienhdusern durch Fami-
lien, die in bescheidenen Verhiltnissen leben, zu erleichtern.
Diese Ziele sollen insbesondere durch folgende Massnahmen
angestrebt werden:

— Erschliessungshilfe

— Forderung der Beschaffung von Bauland

— Finanzierungshilfe fiir den Wohnungsbau

— Forderung der Bauforschung und Baurationalisierung
— Harmonisierung der Bauvorschriften

— Wohnungsmarktforschung

— Hilfe bei Kapitalverknappung

Erschliessung und Beschaffung von Bauland

Die Bundeshilfe fiir die Erschliessung von Bauland ist,
wie bereits erwidhnt, bei der letzten Revision des Wohnbau-
forderungsgesetzes als neue und zusitzliche Massnahme be-
riicksichtigt worden. Sie soll auch in der Neuordnung wei-
tergefiihrt werden. Eine Erschliessungshilfe ist auch im Aus-
filhrungsgesetz zum Bodenrecht vorgesehen. Zweck, Um-
fang und Empféinger jener Hilfe sind indessen primér und
auf die Raumordnung ausgerichtet. Es geht darum,

die ungeordnete Uberbauung des Landes zu verhindern

oder positiv ausgedriickt, die Uberbauung und die kiinftige
Besiedlung in die erwiinschte Richtung zu steuern. Die Ent-
wicklung hat gezeigt, dass die Raumordnung auch fiir
wohnbaupolitische Anstrengungen unerlédsslich ist. Das Bo-
denrecht und die darin vorgesehene Erschliessungshilfe fiir
die Infrastruktur-Grundausriistung der Gemeinden sowie fiir
die Groberschliessung von Wohn- und anderen Baugebieten
wird sich aber vorwiegend indirekt, eben als Instrument
der umfassenden Planung, auf den Wohnungsbau auswir-
ken. In Koordination damit ist es aber im Rahmen der
Wohnbauhilfe angezeigt, direkt im Zusammenhang mit ein-
zelnen Wohnbauprojekten Erschliessungshilfe zu gewédhren,
und dies nicht nur an Kantone und Gemeinden, sondern
auch an private Baugenossenschaften. Es ist deshalb zweck-
maissig, wenn diese Erschliessungshilfe in der Verfassung
im Rahmen der ‘Wohnbauférderung ausdriicklich vorge-
sehen wird. Da der Bund nicht alle Erschliessungsprojekte
finanzieren kann, wird er seine Hilfe selektiv ausgestalten
miissen und sie vor allem dort einzusetzen haben, wo die
Wohnungsknappheit am grossten ist und die Hilfe fiir die
Wohnbauforderung die starksten Wirkungen zeitigt. Unter
dieser Einschrinkung diirfte das kiinftige Erschliessungsrecht
des Bundes nach folgenden Grundsidtzen ausgerichtet wer-
den:

— Die Gemeinden sollen verpflichtet werden konnen, die
kiinftige Nutzung ihres Gemeindegebietes sowie die hie-
fiir notwendigen Erschliessungen festzulegen. Ausserdem sol-
len die Gemeinden iiber einen Finanzrichtplan verfiigen, der
zwar unverbindlich ist, an dem aber doch die zur Planver-
wirklichung erforderlichen finanziellen Aufwendungen und
die dafiir verfiigbaren Mittel abgeschitzt werden konnen.

— Wo ungiinstige Grundstiickverhaltnisse oder die Sanie-
rung eines Quartiers es erfordern, soll den Grundeigentiimern
durch Baulandumlegung (Erschliessungs- und Neuordnungs-
umlegung) oder durch Grenzregulierung eine rationelle
Uberbauung ermoglicht werden. Dabei hitte der Bund nur
die Voraussetzungen festzulegen, unter denen das Verfahren
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zur Landumlegung und Grenzregulierung einzuleiten ist;
der Vollzug wire Sache der Kantone.

— Der Bund fordert die Grob- und Feinerschliessung von
Bauland fiir den Wohnungsbau, indem er die Aufnahme von
Darlehen beim Bankensystem ermoglicht oder selbst Dar-
lehen gewdhrt. Der Weg liber die Banken sollte die Regel
sein.

— Der Bund fordert die vorsorgliche Sicherung von Bau-
land zu Wohnzwecken, sofern dieses in absehbarer Zeit der
Uberbauung zugefiihrt wird.

Bei der Forderung des Wohnungsbaues ist einer verkehrs-
gerechten Erschliessung neuer Siedlungsgebiete Rechnung
zu tragen. Diese Planung soll im Rahmen der Ausfiihrungs-
gesetzgebung zu den Bodenrechtsartikeln erfolgen.

Massnahmen zur Mietzinsverbilligung

Die bisherigen Massnahmen der Wohnbauforderung be-
zweckten die Herstellung eines ausreichenden Wohnungs-
angebotes und mithin die Erreichung eines freien, selbst-
tragenden Wohnungsmarktes. Es zeigt sich, dass auf dem
Gebiete der Versorgung mit preisgiinstigen Wohnungen ei-
ne dauernde staatliche Hilfe notwendig ist, die ausserdem
wirksamer als bisher sein muss. Dies ergibt sich einmal da-
raus, dass die Nachfrage nach Wohnungen weiterhin viel
rascher zunehmen wird als die Bevolkerung und weil der
Zustrom zu den Agglomerationen anhilt und die an sich
sehr begriissenswerte Wohlstandssteigerung auch zu einer
Nachfrage nach mehr und vor allem besserem Wohnraum
fithrt. Hinzu kommt der soziologische Wandel in der Fa-
milienstruktur. Sorge bereitet die Tatsache, dass die Mieten
in letzter Zeit besonders rasch gestiegen sind. Es ist dies eine
Folge des Nachfrageiiberhanges, der Bodenverknappung in
den Agglomerationen, der Kapitalknappheit und der damit
verbundenen Hypothekarzinssteigerungen sowie der Bauko-
stenteuerung.

In der langfristigen Neuordnung wird all diesen Um-
stinden Rechnung zu tragen sein. Die allgemeine Wohn-
bautdtigkeit ist zu erleichtern und zu foérdern. Ferner ist
der Mietzinssteigerung zu begegnen, einerseits durch direkte
Verbilligung, anderseits durch Beeinflussung jener Faktoren,
welche zur Teuerung beitragen.

Als Massnahme gegen die Bodenverknappung ist in
erster Linie die Erschliessungshilfe zu nennen, womit das
Angebot an baureifem Land erhoht werden soll. Im weiteren
Sinn gehort aber dazu auch das ganze Bodenrecht. Durch
sinnvolle Besiedlung soll die Bodenvergeudung verhindert
werden.

Wie die bisherigen Erfahrungen gezeigt haben, vermogen
manche Bautrdger die Mittel zur Restfinanzierung nicht
aufzubringen. Hier soll der Bund durch Verbiirgung dafiir
sorgen, dass die notigen Gelder bei den Banken beschafft
werden konnen, bzw. mit nachrangigen Darlehen einspringen.

Schon bisher konnte der Bund, zusammen mit den
Kantonen, Kapitalzinszuschiisse gewidhren und — in Zeiten
der Mittelverknappung — Kapital zur Verfiigung stellen. Das
bisherige System war jedoch starr und zu einseitig nur auf
Familien ausgerichtet. Deshalb hat der Bundesrat in der
Botschaft vom 26. August 1970 iiber weitere Massnahmen
fiir die Wohnbauforderung einen Systemwechsel sowohl in
bezug auf den Kreis der Begiinstigten als auch in bezug auf
die Form der Hilfe angekiindigt. In Zukunft soll das Aus-
mass der offentlichen Hilfe die Wertsteigerung der Objekte
beriicksichtigen und der Einkommenslage der Mieter ange-
passt werden konnen. Bei der Bundeshilfe steht eine LOsung
mit von den Banken zu gewidhrenden Darlehen im Vorder-
grund, deren Bedingungen durch die Mithilfe des Bundes be-
sonders giinstig ausgestaltet werden konnen. Die Hilfe des
Bundes ist grundsitzlich zuriickzubezahlen, fliesst dabei in
einen Fonds de roulement und kann alsdann erneut fiir die
Zwecke der Wohnbauforderung eingesetzt werden,
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Erleichterung des Erwerbs von Wohnungs- und
Hauseigentum

Die zweite obenerwihnte Zielsetzung der langfristigen
Neuordnung, die Erleichterung des Erwerbs zu Eigentum
von neu erstellten Wohnungen und Einfamilienhdusern durch
Familien, kann durch die gleichen Massnahmen verwirklicht
werden, die fiir die Bereitstellung preisgiinstiger Wohnungen
getroffen werden. Die dazu erforderlichen Darlehen kdnnen
ebenfalls unter Heranziehung des Fonds de roulement ge-
wihrt werden.

Wohnungsversorgung fiir Betagte, Pflegebedurftige
und Personen mit beschrankten Erwerbsmaoglickeiten

Die Arbeiten an der langfristigen Neuordnung haben er-
geben, dass das Problem der Wohnungsversorgung fiir
Pflegebediirftige und Personen mit beschrinkten Erwerbs-
moglichkeiten, wie zum Beispiel Lehrlinge, Studenten usw.
nicht iibergangen werden darf und eine Losung erfordert.

Bauforschung und Baurationalisierung

Nach geltendem Recht kann Bundeshilfe gewidhrt wer-
den fiir Forschungsarbeiten zur Erhohung der Produktivitat
im Wohnungsbau, soweit diese Arbeiten nicht unmittelbar
Erwerbszwecke verfolgen. Alle Prognosen weisen auf eine
stetige Zunahme des gesamten Bauvolumens hin. Sie muss
angesichts des ausgetrockneten Arbeitsmarktes mit einem
beschrinkt verfiigbaren Bestand an Arbeitskriaften bewiltigt
werden. Bereits heute erreicht oder iiberschreitet die Nach-
frage nach Bauleistungen in den Ballungsgebieten die Kapa-
zitdatsgrenze der Bauwirtschaft. Sollte diese Entwicklung an-
halten, so wird darunter erfahrungsgeméss zuerst der Woh-
nungsbau zu leiden haben. Eine weitere Steigerung der Pro-
duktivitdt dréngt sich deshalb auf. Wesentliche Vorausset-
zung dafiir ist die Forderung der Bauforschung und eine
Rationalisierung der Bauproduktion durch Normierung und
Standardisierung von Baustoffen, Bauteilen und Bauten. Fiir
eine rationelle Bauproduktion ist zudem die Abstimmung der
zahlreichen Bauvorschriften unerldsslich, ebenso die Ausar-
beitung von Richtlinien fiir zweckmissige Bebauungspline
und Baubewilligungsverfahren. Es gehort zu den Aufgaben
der Bauforschung, die notwendigen Grundlagen zu erarbeiten.

Wohnungsmarktforschung

Wiederholt hat sich in den letzten Jahren gezeigt, dass die
Kenntnisse iiber die Vorgdnge auf dem Wohnungsmarkt,
insbesondere die entsprechenden statistischen Unterlagen,
ungeniigend sind. So fehlen zum Beispiel zuverldssige An-
gaben iiber Zweit- und Leerwohnungen, Wohnungsansprii-
che und die Relation Miete/Einkommen, Finanz- und Eigen-
tumsverhiltnisse sowie eine umfassende Ubersicht iiber alle
das Bauwesen betreffenden kantonalen und kommunalen
Vorschriften. Zur Vermeidung von Fehlinvestitionen ist eine
systematische Erforschung der langfristigen Wohnbediirfnis-
se und der voraussichtlichen Entwicklung des Wohnungs-
marktes von besonderer Bedeutung. Damit die kiinftige
Wohnbaupolitik des Bundes als eine Daueraufgabe auf zu-
verldssige wissenschaftliche Grundlagen abgestellt werden
kann, ist eine dauernde Wohnungsmarktforschung nétig.

Hilfe bei Kapitalverknappung
Wie die Erfahrung zeigt, konnen Kapitalverknappungen

nicht zuletzt infolge der zunehmenden internationalen Ver-
flechtung der Geld- und Kapitalmidrkte unvermittelt auf-



treten. Diese treffen den Wohnungsbau bedeutend stirker
als den industriell-gewerblichen oder den Offentlichen Bau.
Deshalb sieht bereits die bisherige Gesetzgebung fiir Zeiten
von Storungen auf dem Gebiete des Geld- und Kapital-
marktes vor, dass der Bund den Finanzinstituten Darlehen
gewdhren kann. Die Moglichkeit, dem Wohnungsbau Kapi-
talhilfe gewidhren zu konnen, muss auch in der langfristigen
Neuordnung vorgesehen werden. Dies bedingt, dass der
Bund entsprechende Mittel auf dem Kapitalmarkt aufnimmt.
Eine Wohnbauanleihe wiirde indessen weitgehend von den
gleichen institutionellen Anlegern gezeichnet, die ohnehin
fiir die Hypothekarfinanzierung aufkommen. Die dem Woh-
nungsbau zur Verfiigung stehenden Gelder wiirden soweit
nicht wesentlich vermehrt. Hingegen kommt dieser Massnah-
me insoweit eine gewisse Steuerungsfunktion zu, als die be-
schrankten Mittel in vermehrtem Masse dem Bau preisgiin-
stiger Wohnungen zugefiihrt werden kdnnen.

Indessen ist zu beachten, dass dem Wohnungsbau auch
durch die zur Verfiigung stehenden Baukapazititen Grenzen
gesetzt sind. Auch wird den konjunkturpolitischen Erforder-
nissen Rechnung getragen werden miissen. Bei der Kapital-
hilfe des Bundes geht es vor allem darum, den Anteil an
mietzinsgiinstigen Wohnungen im Rahmen des Gesamtbau-
volumens zu vermehren, ohne dass dadurch eine Uberfor-
derung des Baumarktes und damit eine inflationsférdernde
Wirkung eintritt.

Verfassungstext

Die vorstehenden Darlegungen - zeigen, dass ein neuer
Verfassungsartikel notig ist, sollen die aufgezeigten Ge-
sichtspunkte einer kiinftigen Wohnbaukonzeption beriick-
sichtigt werden konnen. Der zur Vernehmlassung zugestellte
neue Verfassungstext hat folgenden Wortlaut:

Artikel 34 sexies BV neu

1. Der Bund trifft Massnahmen zur Forderung des Woh-
nungsbaues und des Erwerbes von Wohnungs- und Haus-
eigentum. Die Bundesgesetzgebung wird bestimmen, an
welche Bedingungen die Hilfe des Bundes zu kniipfen ist.

2. Der Bund ist insbesondere befugt:

a) die Beschaffung und Erschliessung von Bauland fiir
den Wohnungsbau zu erleichtern.

b) Bestrebungen auf dem Gebiete des Siedlungs- und Woh-
nungswesens zugunsten der Familie, von Personen mit be-
schrinkten Erwerbsmdoglichkeiten, sowie der Betagten und
Pflegebediirftigen zu unterstiitzen;

c¢) Die Bau- und Wohnungsmarktforschung sowie die
Baurationalisierung zu fordern;

d) die Kapitalbeschaffung fiir den Wohnungsbau in Zei-
ten einer Mittelverknappung auf dem Markt zu erleichtern

3. Er ist befugt, die zur Erschliessung notigen rechtlichen
Vorschriften zu erlassen.

5 ~<~HUNZIKER:=

4. Soweit diese Massnahmen nicht ihrer Natur nach dem
Bund allein obliegen, konnen die Kantone beim Vollzug
zur Mitwirkung herangezogen werden.

5. Die Kantone und zustindigen Organisationen der Wirt-
schaft sind vor Erlass der Ausfiihrungsgesetze anzuhdren.

Art. 34 quinquies Abs. 3 BV wird aufgehoben

Schlussbemerkungen

Der neue Verfassungsartikel soll die klare und unmiss-
verstandliche Anerkennung der Wohnbauforderung als ei-
ner verfassungsmissigen Daueraufgabe des Bundes ausdriik-
ken, wobei die Kantone die Massnahmen des Bundes durch
selbstandige Aktionen zu ergidnzen haben. Zudem ermog-
licht er die Zusammenarbeit zwischen Staat und Wirtschaft,
ohne die eine zeitgemdsse und zweckmissige Losung der
Wohnbauprobleme nicht moglich ist. Die Kompetenzen des
Bundes sollen, mit Ausnahme der Befugnisse zum Erlass der
zur Erschliessung notigen rechtlichen Vorschriften, auf For-
derungsmassnahmen beschrinkt und die Bauwirtschaft in der
Marktordnung integriert bleiben. Was die Offentlichkeit an
die Erschliessung, die Mietzinsverbilligung, an die Baufor-
schung und Kapitalbeschaffung beitragen kann, soll sich an
die bewdhrten Grundsitze der Subsidiaritédt staatlicher Téa-
tigkeit halten.

Es wird Sache der Gesetzgebung sein, die auf Grund die-
ser Verfassungsbestimmung zu treffenden konkreten Mass-
nahmen niaher zu umschreiben. Die Arbeiten fiir ein neues
Wohnbauforderungsgesetz, das im Jahr 1973 in Kraft treten
sollte, sind im vollen Gange. Selbstverstindlich werden wir
zu gegebener Zeit ein weiteres Vernehmlassungsverfahren
durchfiihren.

Die fiir eine wirksame zukiinftige Wohnbauforderung not-
wendigen offentlichen Mittel werden erheblich sein; indessen
wird der Bund hierfiir nicht unbeschrinkt Gelder zur Ver-
fiigung stellen konnen. Es ist noch offen, ob allenfalls fiir
die einzelnen Massnahmen des Bundes ein Gesamtplafond
vorgesehen werden soll, wie dies bereits im geltenden Wohn-
baugesetz der Fall ist. Im weitern wird der Anteil des Bun-
des unter Beriicksichtigung seiner iibrigen Aufgaben im Rah-
men der jeweiligen Voranschlige und der langfristigen Fi-
nanzplanung festzulegen sein. Das wird zur Folge haben,
dass der Bund nicht iiberall helfen kann. Er wird seine Hilfe
vielmehr selektiv ausgestalten und seine beschrinkten Mittel
einsetzen miissen, wo die Wohnungsknappheit am grossten
ist und fiir jene Bevolkerungskreise, die es am ndotigsten ha-
ben. Dabei sind wir der Auffassung, dass das heutige komp-
lizierte Verfahren, wo in der Regel Bund, Kanton und Ge-
meinde gleichzeitig Hilfe fiir dasselbe Wohnbauobjekt lei-
sten, aufgegeben werden sollte. Hingegen wiren die Kantone
im Rahmen ihrer finanziellen Mdoglichkeiten zu verpflichten,
durch selbstindige Forderungsmassnahmen die vom Bund
ausgeloste Aktion zu verbreitern.

N Lirmgeschiitzt wohnen in Kalksandsteinwinden

Kalksandsteinfabriken
in Brugg,
Olten und Pfaffikon SZ
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