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Genossenschaftswesen

Eine Studie zeigt, wie Gemeinden den preisglinstigen Wohnungsbau férdern kénnen

Raumplanerische
Instrumente nutzen

In vielen Schweizer Gemeinden finden auch Normalverdienende kaum eine bezahlbare Wohnung.

Um Abhilfe zu schaffen, fehlt es den Stddten und Dorfern jedoch meist an Bauland. Ein Gutachten der

Schweizerischen Vereinigung flir Landesplanung (VLP) zeigt nun: Auch mit raumplanerischen

Instrumenten liesse sich der gemeinniitzige Wohnungsbau fordern.

Von Richard Liechti

Der Bedarf an giinstigen Wohnungen ist in
weiten Teilen der Schweiz nach wie vor
enorm. Gleichzeitig stagniert der gemein-
niitzige Wohnungsbau. Gegensteuer gibt
nicht nur der SVW (vgl. Kasten), sondern
auch das Bundesamt fiir Wohnungswesen
(BWQ). Es hat vor Jahresfrist die Firma Me-
tron mit einer Befragung von Schweizer Ge-
meinden betraut. «Wir stellten fest, dass die
Finanzierung langst nicht mehr das grisste
Hindernis fiir den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau darstellt», sagt BWO-Direktor
Ernst Hauri, «<sondern der Zugang zu be-
zahlbarem Bauland an geeigneten Standor-
ten.» Mit der Metron-Studie klarte man des-
halbnichtnur das Interesse ander Schaftung
glinstigen Wohnraums, sondern insbeson-
dere die Baulandreserven der Stadte und
Dorfer ab (vgl. wohnern 4/2009).

Sechzig Prozent der befragten Gemein-
den klagen iiber einen generellen Mangel
an Mietwohnungen. Dies gilt vor allem fiir

In Ftan (GR) fiihrte der touristische Wohnungsbau zu
Preisdruck und Mangel an Mietwohnungen. Deshalb gab
die Gemeinde der neu gegriindeten Genossenschaft
Chasa Reisgia Land im Baurecht ab, um dort bezahlbaren
Wohnungen fiir die lokale Bevélkerung zu schaffen.

familienfreundlichen und altersgerechten
Wohnraum in den Zentren, in steuergiin-
stigen oder touristischen Orten. Dagegen
mochten viele Gemeinden etwas unterneh-
men. Doch die Befragung ergab: Die Bau-
landreserven sind beschrinkt. Man habe
sich deshalb gefragt, so Ernst Hauri, ob sich
die Chancen des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus in den Gemeinden auf andere
Weise, etwa im Rahmen von Einzonungen
oderVerdichtungen, verbessernliessen. Mit
diesen Abklarungen beauftragte das BWO
die Schweizerische Vereinigung fiir Landes-
planung (VLP), die nun die Studie «Férde-
rung des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
mit raumplanerischen Mitteln» vorlegt.
Dort schlagen die Autoren vier Losungs-
ansitze vor:

Gewidhrung von Nutzungsprivilegien

Die Idee dahinter: Ein Grundeigentiimer
oder Bauherr soll belochnt werden, wenn er
gemeinniitzigen Wohnraum schafft. Dies
kann nicht nur mittels finanzieller Anreize,

In Lausen (BL) schuf die Gemeinde mit der Griindung
der Seniorengenossenschaft Lausen dringend
bendtigten altersgerechten Wohnraum.

etwa zinsgiinstiger Darlehen, geschehen.
Denkbar sind auch sogenannte Nutzungs-
privilegien. Dazu gehren die Erhohung der
Ausniitzungsziffer, Zuschlige bei Gebaude-
héhe oder -ldnge oder geringere Grenz- und
Gebidudeabstinde. In der Praxis gelange vor
allem der sogenannte Ausniitzungsbonus
zur Anwendung. Allerdings, so die Autoren
der Studie, seien einer dichteren Bauweise
Grenzen gesetzt. Diese kénne die Gestal-
tung und Qualitét einer Siedlung negativ
beeinflussen. Zudem sei nicht sicher, ob
die Bautriger diese Option auch ausiibten.
Geeigneter als die Gewihrung einzelner
Ausniitzungsboni seien deshalb Sonder-
nutzungsplane fiir grossere Areale. Dort
konnten die Anreize fiir den gemeinniitzi-
gen Wohnungsbau bereits im Planungs-
verfahren geschaffen werden, und die gros-
seren Dimensionen erlaubten bessere
architektonische Lisungen.

Definition von Wohnanteilen zugunsten

des gemeinniitzigen Wohnungsbaus

Im Rahmen der Nutzungsplanung kénnte
beider Definition bestimmter neu einzuzo-
nender Flichen ein Teil fiir den gemeinniit-

. zigen Wohnungsbau reserviert werden. Es

konnten Mindestwohnanteile festgelegt
werden, die zwingend der Schaffung von
gemeinniitzigem Wohnraum dienen. Diese
Regelung miisste sich allerdings auf geeig-
nete Gebiete beschrinken. Fiir eine solche
Losung gibt es ein aktuelles Beispiel: Im
September 2009 bewilligten die Stimmbe-

= rechtigten der Stadt Zug eine Revision der

Ortsplanung, die vier Zonen fiir den preis-
giinstigen Wohnungsbau ausscheidet.

Kaufrecht der Gemeinde bei
Neueinzonungen

Die Gemeinde kénnte bei Neueinzonungen
iiber ein Kaufrecht sicherstellen, dass der
gewiinschte Wohnraum entsteht. Dabei er-
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Im reichen Zug herrscht grosser Mangel an giinstigem
Wohnraum. Die neue Ortsplanung, die vier Sonder-
zonen fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau vorsieht,
soll Besserung schaffen.

wirbt sie das kiinftige Bauland (oder Teile
davon) entweder selbst oder sie riumt sich
das Recht ein, dieses zu iibernehmen, falls
der Grundeigentiimer seinen Verpflichtun-
gen zur Schaffung preisgiinstigen Wohn-
raums nicht nachkommt.

Forderung iiber eine Mehrwertabgabe

Die Mehrwertabgabe stellt eine vom Grund-
eigentiimer zu tragende Abgabe dar, mit der
Bodenwertsteigerungen, die aufstaatlichen
Infrastruktur- und Planungsmassnahmen
beruhen, teilweise dem Gemeinwesen zu-
gefiihrt werden. Der Abgabe liegen Gedan-
ken der Gerechtigkeit und Lastengleichheit

zugrunde: Wenn der Staat Grundeigentii-
mern Minderwerte aufgrund von Planungs-
massnahmen entschiadigen muss, soll er
umgekehrt einen Teil der planungsbeding-
ten Mehrwerte abschépfen kénnen. Der
gemeinniitzige Wohnungsbau kénnte iiber
dieses Instrument auf zwei Arten gefordert
werden: Einerseits konnten Grundstiicke
von der Mehrwertabgabe befreit oder mit
einem tieferen Satz besteuert werden, wenn
dort preisgiinstiger Wohnraum entsteht.
Anderseits kdnnten mit den Ertrigen aus
der Mehrwertabschépfung Baugenossen-
schaften unterstiitzt oder gemeindeeigene
Wohnprojekte realisiert werdern.

Zusammenarbeit mit gemeinniitzigen
Bautrdgern

Als Fazit halten die Autoren der Studie fest,
dass Gemeinden mit einseitiger Bevolke-
rungsstruktur durchaus iiber raumplane-
rische Mittel verfiigten, um eine bessere
Durchmischung zu erreichen. Bei einzelnen
Lésungsansitzen, insbesondere bei ver-

traglichen Regelungen cderbei Anreizsyste-
men, seien die Gemeinden jedoch auf die
Bereitschaft der Grundeigentiimer ange-
wiesen, entsprechende Absichten mitzu-
tragen. Bei gesetzlichen Regelungen (Fest-
legung von Flichenanteilen, Kaufrecht)
konne die Erstellung gemeinniitzigen
Wohnraums hingegen erzwungen werden.
Doch auch hier sei eine enge Zusammen-
arbeit mit den Grundeigentiimern cder po-
tenziellen Grundeigentiimern wichtig. Im
Vordergrund stiinden dabei gemeinniitzige
Wohnbautriger. <

Die Studien «Baulandpotenziale der Ge-
meinden — eine Chance fiir den gemeinniit-
zigen Wohnungsbau?» (2009) und «Fdrde-
rung des gemeinniitzigen Wohnungsbaiis
mit raumplanerischen Mitteln» (2010) kin-
nen unter wivw.bwo.admin.ch (Dokumein-
tation — Publikationen — Forschungsberich-
te) heruntergeladen werden.
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SVW: Wohnbauoffensive ist angelaufen
Gemeinsam mit dem Bundesamt fiir Woh-
nungswesen und den beiden anderen Genos-
senschaftsverbdnden SWE und VLB arbeitet
der SYW intensiv an der Auswertung der Me-
tron-Studie liber die Baulandreserven in den
Gemeinden. So hat man zundchst eine Bro-
schiire erstellt, die den Gemeinden die Yortei-
le einer Partnerschaft miteiner Baugenossen-
schaft aufzeigt (Download unter www.
waohnbund.ch, Dokumente).

Die Kontaktnahme mit den Gemeinden ge-
schieht beim SVW auf Ebene der Regionalver-
b&nde, da sie die lokalen Gegebenheiten am
besten kennen. SYW-Vizedirektor Urs Hauser
betreut das Projekt beim Zentralverband. Er

stellt fest, dass die Regionalverbénde diese
Aufgabe bereits angepackt haben. So hat der
SVW Ziirich eine eigentliche Wohnbauoffensi-
ve lanciert und dafiir eine neue Stelle geschaf-
fen. Ziel ist, interessierte Gemeinden und
bauwillige Genossenschaften in den Ziircher
Landgemeinden zusammenzufiihren. Der
SVW Ostschweiz kniipfte Kontakte mit der
Vereinigung der Gemeindeprédsidenten und
den Ortshiirgergemeinden. Beim SYW Bern
soll die Thematikin die neue Forderstelle inte-
griert werden.

Gemdss Urs Hauser wird auch die VLP-
Studie in die Bemiihungen des Verbands ein-
fliessen. Die dort vorgeschlagenen raumpla-
nerischen Mittel seien allerdings nicht so

leicht umzusetzen, da es sich teils um neue
und politisch umstrittene Massnahmen hand-
le. Anzustreben sei inshesondere die Uber-
nahme von Bauland durch die Gemeinden
und die Abgabe im Baurecht an die gemein-
niitzigen Wohnbautrdger, da es sich dabei um
ein bewdhrtes Instrument handle. Die Ein-
flussnahme des Verbandes auf Verfahren auf
Gemeindeebene sei jedoch gering. Wichtig
wdre, dass raumplanerische Férdermassnah-
men in die Richtplanungen der Kantane aufge-
nommen wiirden. Zur Verbreitung der VLP-
Vorschldge soll schliesslich das néchste
Forum der Wohnbaugenossenschaften (24.9.,
Luzern) beitragen, wo sie ebenfalls auf der
Themenliste stehen.
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