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Tendenzen
im Wohnungsbau

Trotz der allgemeinen Depression im
Wohnungsbau zeigt ein Rundblick iiber
die wichtigsten Bevolkerungszentren,
dass deren Grad nicht iiberall gleich ist.
Die etwas bizarren Kurven erschweren
zwar die Lektiire, aber es ldsst sich doch
herausschilen, dass die Zahl neugebau-
ter Wohnungen in Bern und Genf be-
sonders stark zuriickging, namlich im
ganzen Jahr 1974 um rund 25 Prozent.
Bei den Baubewilligungen ist der Abfall
in Bern (minus 45 Prozent) und in Ziirich
auffallend (minus 35 Prozent). Dennoch
betrifft der Schwund an baubewilligten
Wohnungen die 5 Grossstadt-Agglome-
rationen (die obigen vier plus Lausanne)
gesamthaft gesehen weniger stark als die
kleineren Stadte. fr.
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Kommunaler Wohnungsbau
in Grossbritannien

Kommunaler =~ Wohnungsbau  in
Grossbritannien begann damit, dass
Gemeinden Mietwohnungen fiir finan-
ziell bediirftige Haushalte bereitstellten.
Die zweite Phase, durch die Verhéltnisse
nach dem Zweiten Weltkrieg geprigt,
stand im Zeichen des Konzepts, den
Wohnraumbedarf in einem breiteren so-
zialen Rahmen zu befriedigen. Jetzt, da
der grosste Wohnungsmangel behoben
ist, ergibt sich als drittes Stadium die
Notwendigkeit, die sozio-6konomische
Effektivitit des o6ffentlichen Wohnungs-
baus zu steigern, und eigens zu diesem
Zweck hat die Local Government Ope-
rational Research Unit des Royal Insti-
tute of Public Administration ein soge-
nanntes Dynamic Building Programme
(DBP) entwickelt.

Wie rege die Bautitigkeit - sowohl
des offentlichen wie des privaten Sek-
tors - im Land insgesamt auch gewesen
sein mag, die Angebot- und Nachfragesi-
tuation war Jahrzehnte hindurch so ge-
lagert, dass Wohnraum zu keiner Zeit
eine Ware darstellte, die «an den Mann

Dynamisches Bauprogramm mittels Computer

gebracht» werden musste, was bedeutet,
dass folglich auch die Zuldnglichkeit des
Angebots nie in allen ihren Dimensionen
ganz erforscht worden ist.

Wihrend der vergangenen vier Jahre
hat die Research Unit am Fall der nord-
englischen Stadt Newcastle (250000
Einwohner) kommunale Wohnraumbe-
schaffung studiert, also die problemrei-
che Aufgabe, ein gemischtes Angebot an
Wohnungen bereitzustellen, die heuti-
gen Erfordernissen entsprechen, gleich-
zeitig aber auch bereits kiinftigen Gege-
benheiten Rechnung tragen. Auf der
Grundlage dieser Forschungen ist ein
Computersystem - eben das Dynamic
Building Programme (Dynamisches
Bauprogramm) - konzipiert worden, das
fir die Entscheidungen, die eine Stadt im
jeweiligen Abschnitt ihrer Wohnungs-
bauplanung trifft, richtungsweisend sein
soll.

Im Prinzip geht das so vor sich: Das
DBP bewertet die Leistungsfihigkeit
verschiedener Wohnungsbauprogram-
me in dreijihrigen Abstdnden bis zu

einem spezifischen Enddatum. Als Wer-

tungsmassstab dient die Zahl der Fami-

lien, die in der jeweiligen Periode nicht

wunschgemass untergebracht sind, d.h.

in Hausern oder Wohnungen lében, die

entweder zu gross oder zu klein sind
bzw. in der falschen Gegend liegen.
Beriicksichtigt werden u.a. die Erfor-
dernisse von Mietern, die aus Sanie-
rungsvierteln umgesetzt werden, die fiir
den Wohnungsbau erforderlichen Res-
sourcen, insbesondere aber auch Pro-
bleme, die sich im Zusammenhang mit
kiinftigen Anderungen des geltenden

Wohnungsstandards ergeben kénnten.
Drei Moglichkeiten bieten sich an, um

die Strukturierung des Wohnungsange-

bots einer Gemeinde positiv zu beein-
flussen:

1. Sorgfiltiges Management des vor-
handenen Wohnungsbestands zwecks
optimaler Vergabe freiwerdenden
Wohnraums sowie der Umzugsgesu-
che von Altmietern. Zwar miissen die
berechtigten Wiinsche von Mietern
vorrangig behandelt werden, doch
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sollte Wohnungstausch angeregt wer-

den in Fillen, wo es gilt, die Héauser

und Wohnungen verfiigbar zu machen,
nach denen die grosste Nachfrage be-
steht.

2. Der kiinftige Wohnungsbau ldsst sich
so planen, dass die jeweils verfiigbaren
Wohnungen den vorhandenen Be-
dirfnissen optimal entsprechen. Wih-
rend der langfristige Plan auf das ur-
spriingliche Ziel der Planer ausgerich-
tet bleibt, sollte innerhalb jeder Phase
soviel Spielraum gegeben sein, dass
jeweils die geeigneten Wohnungen
bereitgestellt werden konnen.

3. Die Reihenfolge, in der Gegenden mit
minderwertigem  Wohnungsbestand
saniert werden, wird von Gesundheits-
und  Hygienegesichtspunkten  be-
stimmt, jedoch mit einem gewissen
Mass an Flexibilitdt, was von wesentli-
cher Bedeutung fiir die Struktur des
jeweiligen Wohnungsangebots sein
wird.

Der Zweck des DBP besteht darin,
den angemessenen Weg aufzuzeigen,
wie man diese Handhaben nutzen kann,
um einer grosstmoglichen Anzahl von
Haushalten wunschgerechte Wohnun-
gen zu beschaffen, natiirlich innerhalb
der durch die Verfiigharkeit von Bau-
land und Baukapital gesetzten Grenzen.

Die Bautdtigkeit des offentlichen
Wohnungsbausektors wird vom Ange-
bot an Eigenheimen mitbestimmt. Ob-
gleich ein direkter Einfluss einer Ge-
meinde auf private Bautrdger nicht in
Frage kommt, kénnen doch Trends im
privaten Wohnungsbausektor nicht ig-
noriert werden. Unter Umstdnden konn-
ten sich Ankauf und Verkauf von HAu-
sern oder Baugrundstiicken durch eine
Stadt als positiver Faktor fiir den Ge-
samtbestand an verfiigharem Woh-
nungsraum erweisen.

Das DBP erstellt eine Bilanz des je-
weils verfiigharen Wohnraums und ver-
gleicht diese mit den Prognosen tiiber
kiinftigen Wohnbedarf der Haushalte
unter Beriicksichtigung der zu erwar-
tenden Hausstandsgriindungen und der
Bevolkerungswanderung, so weit dies
moglich ist.

u
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Dieser Prozess wire relativ einfach,
bliebe die Nachfrage konstant; da sich
aber Anderungen in dem gefragten
Wohnstandard ergeben, muss dieser
Faktor entsprechend in die Planung des
Wohnungsbauprogramms einbezogen
werden, wenn eine Stadtverwaltung
vermeiden will, kiinftiger Nachfrage
nicht gerecht werden zu kénnen.

Anderungen im Wohnungsbestand
kénnen sich nur langsam vollziehen.
Gleicherweise treten auch Verdnderun-
gen in der Nachfrage, die beispielsweise
aus verdanderten Haushaltsgrossen resul-
tieren, erst nach einer gewissen Zeit zu-
tage. Daher muss man abzuschitzen
versuchen, welcher Wohnstandard in
zehn Jahren oder mehr seitens der ver-
schiedenen Haushaltstypen gefragt sein
wird.

Gutes Management spielt eine bedeu-
tende Rolle, wenn der verfiighare Woh-
nungsbestand gleichbleibend optimal
genutzt werden soll. Im Zuge der von
der Forschungsabteilung angestellten
Untersuchungen wurde ein Verfahren,
das sogenannte Strategic Letting, konzi-
piert, mittels dessen eine Wohnungsbau-
behérde Wohnungstauschgesuche be-
schleunigt abwickeln kann.

Die endgiiltige Beurteilung des Ver-
hiltnisses von Wohnungsnachfrage und
-angebot wihrend eines bestimmten
Zeitraums muss denjenigen Erfordernis-
sen grosseres Gewicht beimessen, die in
unmittelbarer Zukunft zu erwarten sind.
Langerfristige Erfordernisse haben na-
turgemass eine bessere Chance erfiillt zu
werden, es sei denn, es entstiinde ein ern-
stes Ungleichgewicht.

Wenn diese Bilanz aufgestellt und fiir
ein spezielles Sanierungs- und Neubau-
programm ausgewertet worden ist, dann
kann das DBP Alternativprogramme un-
tersuchen, um praktischen Beschrén-
kungen Rechnung zu tragen und gene-
rell eine besser ausgewogene Wohn-
raumstruktur zu schaffen. Diese Analyse
kann mit oder ohne die Einschrankung
erfolgen, dass die endgiiltige Struktur
des Wohnungsangebots in einem be-
stimmten Zieljahr einem festgelegten
Schema entsprechen soll.

Auf diese Weise kann das DBP dazu
dienen, die Folgen abzuschitzen, die der
Versuch mit sich bréchte, in einer Stadt
eine ausgewogene Bevolkerungsstruktur
zu erreichen.

Zur Anwendung des DBP muss der Bi-
lanzbogen zunédchst einmal den vorhan-
denen Wohnungsbestand und das ge-
plante Sanierungs- und Neubaupro-
gramm verzeichnen. Sodann werden
Angaben {iber die Zahl der verschiede-
nen Haushaltgréssen und Haustypen in
jedem geplanten Sanierungsgebiet be-
notigt.

Berechnungen voraussichtlicher An-
derungen in bezug auf den gewiinschten
Wohnungsstandard basieren auf Infor-
mationen verschiedener Art:

1. Beurteilung der Erfordernisse von
Haushalten in Sanierungsgebieten, ba-
sierend auf einer Analyse der Wohn-
anspriiche fritherer Sanierungsver-
drangter;

2. Informationen iiber die Beendigung
von Mietvertrigen bei kommunalen
Wohnungen;

3. Analyse der Gesuche um Umsiedlung
und der erfolgreich durchgefiihrten
Umsiedlungen;

4. periodische Befragung von Haushal-
ten in den verschiedensten Mietver-
héltnissen im ganzen Stadtgebiet, um
ihr Urteil und ihre Ansichten iiber ih-
ren jeweiligen Wohnstandard zu ho-
ren.

Unsere Bilder: Sozialer Wohnungsbau
in einem ehemaligen Londoner Sanie-
rungsgebiet. Photos B. A. B.

Schliesslich ist auch noch eine Pro-
gnose hinsichtlich der Entwicklung der
Haushaltgrossen im Stadtgebiet erfor-
derlich. Eine prazise Vorausberechnung
dieser Art ist schwierig, und daher ist es
ratsam, dem DBP alternative Haushalts-
datenprognosen zugrunde zu legen, um
dasjenige Bauprogramm zu erhalten, das
der Bevolkerungsstruktur, die sich her-
ausbilden wird, optimal Rechnung tra-
gen kann.

Das oben beschriebene Dynamic
Building Programme ist im Prinzip ein
Rahmenmodell, dem Verbesserungen im
Zuge weiterer Erfahrungen offenstehen.

C.E. Tiffen (BF)
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