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Prof. Dr. A. Nydegger, St. Gallen,
Priésident der Eidg. Wohnbaukommission

An der ersten Veranstaltung im Rahmen
des Vortragszyklus «Bauen - Wohnen -
Leben», durchgefiihrt von der Hoch-
schule St. Gallen fiir Wirtschafts- und
Sozialwissenschaften, sprach Prof. Dr. A.
Nydegger zum Thema «Notstand Woh-
nen?». Seine Ausfiihrungen geben aus
der Sicht des Wissenschafters einen in-
teressanten Einblick in die verschieden-
sten Probleme, welche mit diesem
Komplex zusammenhdngen. Nachste-
hend veréffentlichen wir eine Zusam-
menfassung der Ausfiihrungen von Prof.
Nydegger und machen unsere Leser
noch einmal auf das in Nr. 10 unserer
Zeitschrift veréffentlichte Programm
des Vortragszyklus aufmerksam.  Red.

Heisst Wohnungsnot Wohnungsman-
gel? Anscheinend nicht. In den letzten
fiinf Jahren wurde in der Schweiz eine
Drittelmillion Wohnungen gebaut, und
das bei einer Bevolkerungszunahme von
nur 225000 Personen. Im laufenden Jahr
wird sogar einem Rekord von 80000
neuerstellten Wohnungen ein Bevolke-
rungszuwachs von nicht einmal 30000
Menschen gegeniiberstehen. 1960 zahlte
man je 1000 Einwohner 267 Wohnun-
gen, heute sind es fast ein Drittel mehr,
namlich 345. Je Kopf der Bevolkerung
trifft es im Durchschnitt 11/4 Wohnréu-
me. Kaum ein anderes Land in der Welt
weist so hohe Ergebnisse auf.

Allein, ausschlaggebend ist nicht die
hohe Gesamtzahl von Wohnungen, son-
dern ihre Zusammensetzung. Wir haben
ein Wohnproblem, und zum Teil rithrt es
davon her, dass der Wohnungsbestand
nicht bedarfsgeméss zusammengesetzt
ist. Es fehlen einige hunderttausend Al-
terswohnungen, es fehlt an Wohnungen
fir Invalide, an Wohnungen fiir kinder-
reiche Familien, und auch sonst sind vie-
le Wohnungen, vorab Neubauwohnun-
gen, nicht kindergerecht. Es fehlt den
Kindern an Auslauf innerhalb der Woh-
nung und in Stadtzentren oft auch aus-
serhalb derselben. Mit diesen Struktur-
mingeln ist aber das Wohnproblem
langst nicht zu Ende beschrieben. Viele
Mietwohnungen sind zu teuer, und der
Erwerb von Wohneigentum ist kaum
mehr erschwinglich. Zahlreiche Woh-
nungen zu Stadt und Land sollten drin-
gend saniert werden. Das Sanierungs-
problem wird bald das brennendste
Wohnproblem iiberhaupt werden.

Zum Wohnproblem gehort ferner in
zunehmendem Masse die Larmbelésti-
gung, sowohl durch den Verkehr ausser-
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halb der Hiuser als auch durch die
Nachbarn im Hause selbst. Dazu kommt,
dass einige heute vielverwendete Bau-
methoden, zum Beispiel der Betonbau,
sehr gute Schalleiter sind. Zum Wohn-
problem gehort bisweilen auch das Ver-
hiltnis zwischen Mieter und Vermieter.
In einem Satz: Das Wohnproblem ist der
Abstand zwischen den Wohnbediirfnis-
sen und der Wirklichkeit. Das Problem
wird zur Not, wenn dieser Abstand fiir
den einzelnen Menschen unertriglich
gross wird.

Man kann die Wohnbediirfnisse in
drei grosse Gruppen einteilen: I. Bediirf-
nisse betreffend Wohnqualitit, I1. betref-
fend Wohnkosten, III. Sicherheitsbe-
diirfnisse.

I. Wohnqualitét
Darunter ist zu verstehen

Erstens die Grosse der Wohnung.
Meist wird die Grosse einer Wohnung
durch die Zimmerzahl ausgedriickt. Die-
ses Mass kann aber tduschen; darum
sollte man auch noch die Wohnfliche in
Quadratmetern beifiigen. Eine Dreizim-
merwohnung von 50 m? ist bestimmt
nicht dasselbe wie eine von 80 m?

Zweitens fallt unter die Wohnqualitit
die Wohnungsiage. Dazu gehort

a)die Grosse und Form der einzelnen
Zimmer. Neben der Quadratmeter-
grosse der Zimmer sind auch ihr
Grundriss sowie die Anordnung der
Tiiren und Fenster wichtig, denn da-
nach richten sich die Mobel-Stellmég-
lichkeiten. Weiter spielt

b)die Anordnung der Zimmer zueinan-
der eine Rolle. Es ist ein Unterschied,
ob man vom Treppenhaus direkt ins
Wohnzimmer oder zuerst in einen ab-
geschlossenen Korridor tritt, ob man
von der Kiiche in zwei Schritten zum
Essplatz gelangt oder zuerst um meh-
rere Ecken herum die halbe Wohnung
durchqueren muss, ob Bad und Toilet-
te getrennt sind oder nicht.

Drittens zahlt zur Wohnungsqualitat
die Ausstattung, also ob die Wohnung
Zentralheizung besitzt oder nicht, auch
die Frage, ob die Heizung mit Ol oder
etwas anderem betrieben wird, weiter ob
sie ein Bad, Toilette mit Wasserspiilung

aufweist, Spannteppiche, Einbaukiiche,
Cheminee, Balkon, doppelverglaste Fen-
ster, Storen, Wasch- und Abwaschma-
schine, Tumbler, Klimaanlage, Garage,
Bastelzimmer besitzt, ob in den vierten
Stock hinauf ein Lift fithrt, wie gut die
Isolierung gegen Kélte und Larm ist, und
so weiter.

Die Wohnqualitdt macht aber nicht
bei den eigenen vier Wanden Halt, son-
dern sie erstreckt sich :

viertens auf die Umwelt. Man kann sie
fiir unsere Zwecke unterteilen in eine na-
tiirliche, eine technische und eine
menschliche Umwelt.

a) Die natiirliche Umwelt, das ist die
freie Natur vor den Fenstern, ist Luft,
Licht und Sonne, sind Gras, Blumen,
Biische, Baume, Wasser, ist eine mog-
lichst weite, freie Aussicht. Kommt
nicht der Zug aus den Stadtzentren in
die Vororte unter anderem auch
einem Zug zuriick zur Natur gleich?

b) Die technische Umwelt, I'environne-
ment construit, wie sie auf franzosisch
heisst, besteht aus den Wohn- und Ge-
schiftshausern nebenan, den Strassen
und Pldtzen, dem privaten und 6ffent-
lichen Verkehr, der Versorgung mit
Wasser, Gas und Elektrizitat. Sie be-
steht aus Art, Menge und Erreichbar-
keit der Einkaufsgeschifte, Schulen,
Spitdler, Schwimmbéder, aber auch
dem Lirm und den zivilisatorischen
Beimischungen in der Luft. Positive
und negative Wohnqualititen sind
hier untrennbar miteinander ver-
mischt. Zudem gehen da das Wohnen
und die ibrigen raumbezogenen
menschlichen Aktivititen wie Arbei-
ten, Konsumieren, Erholen ohne klare
Grenzen ineinander iiber.

c) Die menschliche Umwelt, das heisst
die ganze Stufenleiter der Beziehun-
gen sowohl zu den Mitmenschen im
eigenen Haushalt wie zu den Nach-
barn. Die Giite dieser Beziehungen
wird durch die iibrigen Wohnbedin-
gungen oft stark beeinflusst.

_ Dies sind die verschiedenen Teile,
welche zusammen die Wohnqualitit bil-
den. Geben sie heute zu Wohnproble-
men oder gar zu Wohnungsnot Anlass?
Gehen wir die Liste nochmals durch!

Uber die Grésse der Wohnungen, in

347



Quadratmetern ausgedriickt, besitzen
wir in der Schweiz leider keine allge-
meinen Angaben. Die Frage, ob Woh-
nungen bestimmter Zimmerzahl heute
grosser oder kleiner gebaut werden als
vor einigen Jahrzehnten, kann darum
nicht objektiv beantwortet werden.
Wohnungsnot diirfte aber hier nur aus-
nahmsweise bestehen. Solche Ausnah-
men gibt es manchmal fiir kinderreiche
Familien, vor allem in Stidten. Diese
Not ist jedoch geringer als friither, und
zwar einfach deshalb, weil es heute im-
mer weniger Familien mit fiinf oder gar
zehn Kindern gibt. Anderseits entstehen
auch aus zu grossen Wohnungen Pro-
bleme. Viele dltere Leute, deren Kinder
langst ausgeflogen sind, méchten ihre zu
gross und zu mithsam gewordene Woh-
nung gerne gegen eine kleinere oder gar
gegen einen Platz in einem Heim eintau-
schen, wenn es diese Gelegenheit zu
einem tragbaren Preis bzw. wenn es ge-
niigend Pflegeplétze gébe.

Wie steht es mit der Grésse, Form und
Anordnung der einzelnen Zimmer? Frii-
her wurde jahrhundertelang nach fast
unverdnderlichen Grundrissen gebaut,
man denke an die Appenzellerhauser,
die Hauser im Emmental, im Jura. Heute
wird viel experimentiert, oft mit gutem,
manchmal auch mit eher unterschiedli-
chem Erfolg.

Wohl am meisten haben sich in den
letzten zweli, drei Jahrzehnten die Woh-
nungsausstattung und die Umwelt und
parallel dazu die Wiinsche an die Aus-
stattung und die Wohnungsumwelt ge-
wandelt. Die Ausstattungsqualitét ist bei
den Neubauten gewaltig gestiegen, hin-
gegen ist infolge der Verstidterung die
Umwelt fiir viele Stadtbewohner zu
einem grossen Problem, zur Not gewor-
den.

Wohl bietet die Stadt viele Vorteile
fir die Versorgung mit Konsumgiitern
und Dienstleistungen, die Freizeitver-
bringung, die Ambiance, auch in berufli-
cher Hinsicht und fiir die Ausbildung.
Die Kehrseiten sind jedoch oft lange,
miihsame Wege zur Arbeit, sind Stress,
Lérm und Abgase.

Und hier soll nochmals das Sanie-
rungsproblem erwiahnt werden. Es be-
trifft die Ausstattung wie die Umwelt der
Wohnung. Bei der Ausstattung fragt es
sich, wie weit und wie der Komfort von
Altbauten jenem von neuen angeglichen
werden soll und kann. Zwar sind viele
Altbauten gut unterhalten, nicht zuletzt
wenn der Eigentiimer selbst drin wohnt.
Anderseits bestehen sozusagen in jeder
Stadt iiberalterte Quartiere, in denen
manche Wohnungen kaum mehr be-
wohnbar sind. Das Problem der Ausstat-
tungssanierung wird aber bald einmal
auch auf manche nicht besonders gut
gebaute Mietblocke aus den fiinfziger
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und sechziger Jahren iibergreifen. Und
es macht sich nicht nur in den Stddten,
sondern auch auf dem Lande bemerkbar.

Die Probleme der Ausstattungssanie-
rung werden auch in vielen Dérfern im-
mer ernster, nimlich sobald die Zahl ih-
rer Bewohner derart abnimmt, dass
nicht mehr alle Hiuser bewohnt werden.
Im Tessin, im Wallis ist man bereits so-
weit.

Das Problem der Ausstattungssanie-
rung verfilzt sich vor allem in den Stad-
ten immer stirker mit der Umweltsanie-
rung. Wie soll man vorgehen, wenn man
die Flucht der Wohnbevélkerung aus
den Stadtzentren und weg von den gros-
sen Verkehrsachsen aufhalten will ?

II. Wohnkosten

Die zweite grosse Gruppe von Wohn-
bediirfnissen betrifft die Tragbarkeit der
Wohnkosten. Fiir viele Haushalte bilden
sie sicher das wichtigste Wohnproblem.

Die Griinde fiir die Wohnkostenstei-
gerung sind vielschichtig. Erstens sind in
den letzten fiinf Jahren die Baukosten
etwa doppelt so rasch gestiegen wie die
Lebenskosten.

Zweitens ist das Kapital teurer ge-
worden. Der Satz fiir . Hypotheken be-
tragt zurzeit im Durchschnitt aller Kan-
tonalbanken 5%%, gegeniiber weniger
als 4% vor zehn Jahren. Es gilt als Faust-
regel, dass eine Zinssteigerung von
4% einen Mietanstieg von 5% zur Folge
hat.

Drittens sind die Baulandpreise em-
porgeschnellt, teils inflations- und speku-
lationsbedingt, teils aber auch, weil die
Wohnbau- und iibrige Wirtschaftstatig-
keit sich immer mehr auf die grossen und
mittleren Agglomerationen konzen-
triert.

Viertens darf man nicht ibersehen,
dass die Qualitidt der Wohnausstattung
in den letzten Jahren und Jahrzehnten
rasch zugenommen hat. Deutschen An-
gaben zufolge war in den Sechzigerjah-
ren nicht weniger als die Halfte der
Wohnteuerung diesem Umstand zuzu-
schreiben. Es wire interessant zu wissen,
wie weit der vorhandene Komfort, ein
Cheminee zum Beispiel, von den Be-
wohnern tatsidchlich gewiinscht wiirde,
wenn sie jeweils bei Wohnungsantritt in
Kenntnis der damit verbundenen Kosten
die einzelnen Ausstattungsteile frei wih-
len kénnten. Freilich ist das ein theoreti-
sches Unterfangen. Denn es gehort ja
gerade zu den Eigenarten der Wohnun-
gen, mindestens von Mietwohnungen,
dass die freie Wahl des Wohnungskom-
forts gar nicht besteht, dass man viel-
mehr die Wohnung mit allem Drum und
Dran mieten muss.

Fiinftens sind auch die Wohnneben-
kosten gestiegen. Man heizt viel mehr
als frither, man braucht viel mehr war-
mes Wasser; aber nicht nur die ver-

brauchten Energiemengen, sondern
auch die Energiepreise steigen, die Ol-
preise haben sich in den letzten zwolf
Monaten mehr als verdreifacht. Auch
die Wasserpreise und die Kehricht-Ab-
fuhrgebiihren haben angezogen.

Sechstens erhielten die Wohnkosten
einen weiteren substantiellen Auftrieb
durch die Flucht in die Sachwerte, durch
die Erwartung weiterer Erh6hungen der
Grundstiick- und Immobilienpreise und
die dadurch ausgeldste Spekulation.

Fir wieviele Haushalte bilden die
Wohnkosten ein Problem? Stichproben-
umfragen, deren letzte Ende 1971
durchgefiihrt wurde, haben ergeben,
dass damals im Durchschnitt aller Haus-
halte in der Schweiz 16% des Einkom-
mens fiir das Wohnen ausgegeben wer-
den mussten. Der Prozentsatz ist niedri-
ger als allgemein erwartet wird. Auch
kann man mit einiger Uberraschung zur
Kenntnis nehmen, dass der Mietpreisin-
dexanstieg geringer gewesen ist als der
Lohnanstieg: Zurzeit liegt der Anstieg
des Mietzinsindexes sogar wieder be-
trachtlich unter demjenigen des Lebens-
kostenindexes.

Die Wirklichkeit weicht jedoch in vie-
len Haushalten von solchen Durch-
schnitten nach oben oder unten ab. Jeder
achte Haushalt mit mehr als 3 Personen
hatte fiir die Miete iiber 25% des Ein-
kommens aufzuwenden, und etwa 7%
der Haushalte sogar iiber 30% des Ein-
kommens. Fiir einen erheblichen Teil der
Bevolkerung bleiben die Kosten das
Wohnproblem Nummer eins.

Neben der Wohnqualitit und den
Wohnkosten weist das Wohnproblem
noch einen dritten Aspekt auf; das ist

IIL Das Sicherheitsbediirfnis

Wohnungen sind ein ganz besonderes
Gut. Sie sind weit mehr als nur Schutz
gegen Wind und Wetter. Sie sind die
Hiille um die Privatsphare des Men-
schen; hier sollte er unbehelligt von an-
dern sein Leben leben kénnen. Wohnun-
gen sind darum ein Stiick Ich. Wohnun-
gen wechselt man auch nicht so leicht
wie andere Giiter; jeder Umzug ist mit
grossen materiellen Kosten, personli-
chen und sozialen Umstellungen ver-
bunden. Eingriffe in die Wohnverhéltnis-
se, welche die Wohnqualitdt verschlech-
tern oder die Wohnkosten erhohen,
werden deshalb als besonders unange-
nehm und einschneidend empfunden,
und der Wunsch nach Schutz vor sol-
chen Eingriffen, eben das Sicherheitsbe-
diirfnis, ist deshalb ganz besonders stark
ausgepriagt. Mieterschutz, das heisst
Schutz vor Mietzinserh6hungen und
Schutz vor Kiindigungen, sind zentrale
Anliegen im Rahmen des Wohnpro-
blems. '
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