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Jean Piller

Als der Schreibende im April 1972 im
Kongresshaus Ziirich einen Kongress
iiber «Die Qualitdit der .Wohnung»
durchfiihrte, stellte er an den Anfang der
Beratungen die Frage des Standortes der
Wohnungen. Auch heute wiirde er es so
machen, aus den gleichen Griinden, die
im iibrigen seit dem 72er Kongress eine
Eskalation durchgemacht haben, wie wir
sehen werden. Wer von der Qualitat der
Wohnung spricht, denkt zunédchst an den
Grundriss, die Grosse, die Zimmerzahl,
die Schallisolation, die Heizung, die sani-

taren Einrichtungen usw., kurz an die /n-

neren Qualitdten der Wohnung, iiber de-
ren Wert der Bauherr mit seinen Rendi-
tetiberlegungen entscheidet. Aber was
niitzt die qualitativ beste Wohnung,
wenn sie am falschen Standort steht? Ist
nicht gerade eine solch geartete Fehllei-
stung mit daran schuld, dass wir am 1.
Dezember 1974 in der Schweiz 31000
leerstehende Wohnungen hatten und
Ende dieses Jahres sicher die doppelte
Zahl registrieren werden?

Der Standort als Faktor
des Wohnwertes

Gewiss miissen die grossten Anstren-
gungen unternommen werden, um in
Zukunft nur noch gute Wohnungen mit
hohem Wohnwert zu bauen, wozu die
Anforderungen des Bundes bei der
Durchfithrung seiner neuen Wohnbau-
aktion zum Gliick das ihrige beitragen
werden. Aber ebenso wichtig ist das
Wohnungsbewertungssystem des Bun-
desamtes in bezug auf die Wohnlage
(raumlich z.B. ein Quartier mit allen
notwendigen gemeinschaftlichen Anla-
gen) und den Wohnungsstandort. Damit
ist die Lage einer Wohnung bzw. einer
Wohniiberbauung sowohl innerhalb
einer Gemeinde wie innerhalb einer Re-
gion und zwar in Beriicksichtigung der
Zentren als Versorgungsmittelpunkte
gemeint. Als Beurteilungskriterien gel-
ten in bezug a) auf die Lage: Region;
Gemeinde; Verbindung zum Arbeits-
platz, zur Strasse und zum o6ffentlichen
Verkehrsmittel;  Einkaufsmoglichkeit;
Schulen; Sport und Kultur; Steuersatz;
b) auf den Standort: Quartier; Nachbar-
schaft; Siedlungsart; Soziale Struktur;
Orientierung, Besonnung, Aussicht; Im-
missionen, Lirm, Geruch; Einsicht; Kon-
taktmoglichkeiten; Parkierung; Weg-
strecke fiir den Einkauf und die Schule.
In allzu vielen Fillen entspricht weder
die Wohnlage noch der Standort den
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noch so verniinftigen Vorstellungen der
Wohnungsinhaber.  Eine  Erhebung
(1970) in der Westschweiz hat ergeben,
dass 50000 Mieter mit ihrer Wohnlage
nicht zufrieden sind.

Wohnung und Moloch Verkehr

Die nirrisqhe Liebe zum Auto, das oft
notwendige Ubel des Autofahrens infol-
ge der Trennung Wohnen-Arbeiten, der
bewegungsintensive Lebensstil usw., ha-
ben zu einem gewaltigen Verkehrsauf-
kommen gefiihrt. Die Strassen, die ge-
baut werden, sind nicht nur zu teuer an
Geld, sondern kosten das Volk noch ab-
gebrochene Hauser, zerschnittene Ort-
schaften und Gemeinden, entwurzelte
Existenzen, Luft- und Wasserverschmut-
zung, unertriaglichen Lirm und kostba-
ren Lebensraum. Was Wunder, dass die
Bevolkerung sich vehement wehrt und
Schutzmassnahmen verlangt, sowohl in
den bestehenden alten Quartieren wie in
den Uberbauungen in allernédchster
Niahe der Autobahnen? In Ziirich weh-
ren sich gerade die Baugenossenschaf-
ten aller Schattierungen fiir eine durch-
gehende Uberdeckung des Expressstras-
sen-Ypsilons im Raume Aubrugg-Milch-
buck. Entlang der Westtangente muss
die Stadt Ziirich schallhemmende Fen-
ster anbringen lassen. Im ganzen Lande
miissen in besonders exponierten
Wohnquartieren an den Autobahnen
Schutzwinde erstellt werden, die hof-
fentlich vom Bund als oberstem Bau-
herrn bezahlt werden miissen. In Wan-
gen (March, SZ) z.B. rast der Verkehr im
wahrsten Sinne des Wortes vor den
Hausttiren durch. Die Gemeindever-
sammlung der Stadt Grenchen (SO) hat
letzthin bei einem Rekordbesuch den
Autobahnanschluss abgelehnt. Tatsache
ist, dass eine falsche Verkehrspolitik und
der verkehrte Verkehr im Endeffekt im-
mer mehr Wohnungen entwerten und
mitschuldig daran sind, dass Mieter aus-
ziehen. Wenn die Immissionen uner-
triaglich werden und die Gesundheit

schadigen, muss man wechseln, sobald .

sich eine Gelegenheit bietet. Aber wer
kommt fiir den Schaden auf?

Leerwohnungsbestand und Standort

Obwohl in unserem Lande nach 1970
als Folge der Flucht in die Sachwerte
und die Verlagerung der Tétigkeit vieler
Bauunternehmer auf den Wohnungsbau

(Anteil des Wohnungsbaus am Gesamt-
bauvolumen bis 41%!) unwahrscheinlich
viele neue Wohnungen erstellt wurden
(1971: 67325; 1972: 73612; 1973: 81 865;
1974: 73961; Total: 296 763), dauerte es
bis Ende 1974, bis die Leerwohnungszéh-
lung, zu der man allerdings Vorbehalte
anbringen muss, insgesamt 31000 leer-
stehende Wohnungen oder 1,25% des
approximativen = Gesamtwohnungsbe-
standes ergab. Dieser Prozentsatz ent-
spricht ungefahr dem Anteil an Leer-
wohnungen, der vorhanden sein sollte,
um das Spiel von Angebot und Nachfra-
ge auch auf dem Wohnungsmarkt
einigermassen zu ermdglichen. Es ist
also nichts Alarmierendes dabei, umso
mehr als der langfristige und kurzfristige
Bedarf sich nicht immer und {berall
decken. Ende 1975 werden wir voraus-
sichtlich 70000 leerstehende Wohnun-
gen haben. Zugegeben: Die Wohnung
zu Fr. 150 000.- angenommen, ergibt das
brachliegende Investition von 10,5 Mil-
liarden Franken, was bei 6% einen jahr-
lichen Ausfall von 630 Millionen Fran-
ken ausmacht. Es werden gewaltige Ab-
schreiber gemacht werden miissen, sol-
len diese meist neuen, teuren Wohnun-
gen mit der Zeit an den Mann gebracht
werden. Bereits wird in den Inseraten als
Lockmittel ein halbes Jahr Gratismiete
offeriert. Doch muss man diese leidigen
Verluste als logische Folge der Fehllei-
stungen infolge ungeniigenden Mana-
gements und iiberbordender Profitsucht

Es gibt Firmen auf dem Lande, die
Personalwerbung und das Bemiihen um
das Wohnen am Arbeitsort miteinander
(Photo J. Piller)

verbinden.




in Kauf nehmen; nicht wenigen wird es
allerdings den Kopf kosten.

Die Griinde dieser Situation diirften
bekannt sein: Ab 1974 wirtschaftliche
Rezession, die auch an einigen Bauge-
nossenschaften nicht spurlos voriiber-
geht; vielfach zu teure (Luxus)Wohnun-
gen, wahrend der Bedarf an guten preis-
und mietzinsgiinstigen Wohnungen
noch lange nicht gedeckt ist; zu einseiti-
ges Wohnungsangebot, indem weder fiir
kinderreiche Familien, noch fiir Betagte,
noch fiir Behinderte Wohnungen in ge-
niigend grosser Zahl und zu erschwing-
licher Miete erstellt wurden und werden.
Zudem stehen viele schlechte und alte
Wohnungen leer.

Doch zeigt ein Blick auf die letzte Er-
hebung tiber die leerstehenden Woh-
nungen, - sofern man die Feinanalyse auf
die einzelnen Gemeinden ausdehnt -,
dass wihrend des Baubooms am Bedarf
vorbeiproduziert wurde, unter Missach-
tung der elementaren Erkenntnis einer
auch noch so diirftigen Wohnungsmarkt-

analyse. So kommt es, dass wir tatsdch-
lich - jedermann kann das in seiner Re-
gion beobachten - oft als Hauptgrund
der heutigen Situation den falschen
Standort bestimmen konnen, also eine
Fehleinschitzung, der Private und juri-
stische Personen verfallen sind. Hier
Uberschuss an nicht gefragten, zu teuren
Wohnungstypen, dort ausgesprochener
Mangel an guten Wohnungen, die auch
inbezug auf die Miete oder den Preis und
die Erreichbarkeit attraktiv und er-
schwinglich sind. Das Gleichgewicht
muss hergestellt werden im Sinne des
Dienstes an der Sache, nicht im Interesse
der inflationssicheren reinen Kapitalan-
lage.

Das Problem der Pendler

Wir wollen hier keineswegs ein La-
mento anstimmen, das eigentlich am
Platz wére angesichts der vielen
menschlichen Probleme der Pendler, die
gezwungenermassen oft lange Fahrzei-

ten zur Arbeitsstelle durchstehen miis-
sen; sie sind zu Hunderttausenden der
Entvolkerung der Stadte zum Opfer ge-
fallen. Wie schon tént der an sich richti-
ge Spruch: «Wer am Wohnort schafft,
hat mehr vom Leben»! Doch wurden
die Wohnungen fiir grosse Bevélke-
rungsteile willkiirlich oder gezwun-
genermassen in den Agglomerations-
gemeinden erstellt (54% der Bevolke-
rung unseres Landes leben in Gemein-
den von iiber 10000 Einwohnern), da vie-
le aus den Kerngebieten oder kernnahen
Zonen der Stddte, wo sie arbeiten, ver-
drangt wurden. So ist das tégliche
Schauspiel des Hastens von Hundert-
tausenden von Pendlern ein anschauli-
cher Beweis dafiir, dass bei uns das Pro-
blem des Standortes der Wohnung und
des Arbeitsplatzes noch ungelost ist.
Ganz zu schweigen von der menschli-
chen Seite der Frage und den Aspekten
des Umweltschutzes.

Edmond Breuer, Genf:
Gespréach mit Paul Grossenbacher,
Fachmann fiir Isolationstechnik, Bern

Wohnqualitat ist ein komplexer Be-
griff, mit objektiven und auch subjekti-
ven Elementen.

Die Wohnqualitdt wird unter anderem
bestimmt durch alle bautechnischen
Aspekte wie Wirmeisolation, Schall-
ddmmung, Heizungstechnik und Sanitér-
technik. Licht, Luft, Warme und Wasser
haben in angenehmer Menge dosierbar
vorhanden zu sein.

Die Grundrissgestaltung, die Orientie-
rung, die Erschliessung, die Lage und die
weitere Umgebung einer Wohnung bil-
den weitere Komponenten der Wohn-
qualitat.

Eine Messbarkeit der Wohnqualitét
wird durch das Fehlen einer geeigneten
Masseinheit vorldufig nicht moglich
sein.

Im nachfolgenden - leicht gekiirzten -
Gespriach geht es um die akustische
Komponente der Wohn- und Wces-
nungsqualitat. (Red.)

Wohnqualitéit und Schallisolation

Breuer: Damit eine Wohnung ihre
Funktron erfiillt, muss sie innerhalb einer
gewissen Bandbreite des Schalles liegen.

Wo liegt die obere und die untere
Schallgrenze, gemessen in Dezibel ?

Grossenbacher: Aus der Sichtung
einer umfangreichen Literatur kdnnen
fiir den aus gesundheitlichen Griinden
gerade noch zuldssigen Lirm die fol-
genden Werte angegeben werden:

30-40dB A
40-50 dB A

Schlafzimmer nachts:
Wohnzimmer tags:

Grenzwerte (Richtlinien) existieren
nur nach oben; ebenso unangenehm wie
zuviel kann zuwenig Larm sein, was
durch einen Aufenthalt in einem «schall-
toten» Raum erlebt wird. Die oben auf-
gefithrten Werte von 30-40 dB A wer-
den subjektiv als leise empfunden und
entsprechen ungefihr einem ruhigen

Garten oder einem Wohnquartier ohne
Verkehrslarm. Der Wert von 40-50 dB A
wird in der Regel immer noch als leise
empfunden und diirfte ungefihr demje-
nigen Schallpegel entsprechen, wie er
von einem ruhigen Bach oder Fluss er-
zeugt wird. Die aufgefithrten Werte in
dB A entsprechen dem maximal zuléssi-
gen Storgerdausch, welches von angren-
zenden Wohnungen oder von aussen in
die eigene Wohnung dringt.

Ob das Stoérgerdusch den Wert von 30
oder 40 dB A erreicht, ist nun in erster
Linie abhangig von der Schallisolation
zwischen den einzelnen Wohnungen,
der Schallisolation der Fassade und von
dem Grundgerdusch der Umgebung,
also dem Larm, der von aussen in das
Gebdude eindringt. Wobei verstind-
licherweise bei geoffneten Fenstern die
Schallisolation der Fassade eine unwe-
sentliche Rolle spielt.

251



	Der Standort der Wohnung als Faktor des Wohnwertes

