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Lieber langweilig, dafur
weitsichtig

Ich habe bedauert, dass die Initiative fiir
«Mehr bezahlbare Wohnungen» bei der letz-
ten Volksabstimmung abgelehnt wurde, war
aber nicht tiberrascht. Nationale Initiativen
gewinnt nur, wer auch kleineren Kantonen
und ldndlichen Rdumen tiberzeugende Argu-
mente liefert - dies gelang offensichtlich
nicht. Der breit diskutierte Mangel an bezahl-
baren Wohnungen betrifft primér die grossen
Stddte. In vielen Regionen fehlte daher die
Dringlichkeit, vielleicht aber noch wichtiger:
das Verstdndnis, dass auch Boden ein knap-
pes, nicht vermehrbares Gut ist. Beim Lawi-
nenschutz, beim 6ffentlichen Verkehr und bei
der Infrastruktur im ldndlichen Raum ist es
selbstverstdndlich, dass nur gemeinschaftli-
che und staatliche Kérperschaften das Kollek-
tiv versorgen konnen, beim Wohnungsbau ist
dies in den Stddten - aber eben nicht auf dem
Land - &hnlich. Folgerichtig beschloss die
Stimmbevolkerung der Stadt Ziirich 2011 mit
grosser Mehrheit, dass der Anteil gemeinniit-
ziger Wohnungen am gesamten Mietwoh-
nungsbestand mittelfristig von 25 auf 33 Pro-
zent erh6ht werden sollte. Viele andere Stédte
verfolgen mittlerweile &hnliche Strategien.
Obwohl wir steigende Mieten und Verdrédn-
gungseffekte beklagen und in den letzten Jah-
ren zu viel Geld in Immobilien floss, verhin-
dern einige strukturelle und gesetzliche Be-
dingungen die schlimmsten Mietexzesse und
spekulativen Ubertreibungen. Die wichtigs-
ten sind: die Investitionseinschrankungen fiir
internationales Kapital auf dem schweizeri-
schen Immobilienmarkt; eine Begrenzung
der Renditen (§269 des Obligationenrechts
definiert Mietzinse mit iibersetztem Ertrag als
missbrauchlich) und ein starker, politisch un-
abhéngiger gemeinniitziger Wohnungsbau.
Was passiert, wenn solche Pfeiler fehlen
oder wegbrechen, erlebe ich zurzeit in Stutt-
gart. Mieten folgen ohne Beschrankungen der
Rendite dem Mietspiegel, in der Schweiz hies-
se dies wohl Quartieriiblichkeit, die Preise fiir
Eigentum explodieren, und der letzte grosse
Verkauf von stddtischen Wohnungsbestédn-
den an private Investoren fand vor kaum zehn
Jahren statt. Nach Jahrzehnten des staatlich
geforderten Wohnungsbaus schien es die-

Von Andreas Hofer

sen - angesichts schrumpfender Stadte und
des demographischen Wandels - nicht mehr
zu brauchen. Die halbstaatlichen oder ge-
werkschaftlichen =~ Wohnungsunternehmen
wie die Neue Heimat schei-

terten an Misswirtschaft und
Korruption, 1990 wurde die
Gemeinniitzigkeit im Woh-
nungsbau in Deutschland
abgeschafft.

Fast schlimmer als Woh-

«Fast schlimmer ist die fehlen-
de Kultur des Zusammen-
lebens in dichten Quartieren.»

nungsmangel und Kosten-

explosion ist die fehlende Kultur des Zusam-
menlebens in dichten Quartieren. «Gemein-
schaftsrdume, das haben wir gemacht, und es
hat nicht funktioniert; unsere Mieterinnen
und Mieter wollen einfach wohnen; wir brau-
chen mindestens 1,5 Abstellplédtze pro Woh-
nung, aber die Preise in der Tiefgarage bezahlt
niemand, also sind die Quartiere halt zuge-
parkt» In Deutschland gilt flichendeckend
eine Richtdichte von 1,2. Eine Zahl, iiber die
wir in schweizerischen Stiddten nur lachen,
die hier aber selbst in zentralsten Lagen kaum
iiberschritten werden kann. Seit 2017 kennt
das deutsche Baurecht das «Urbane Gebiet».
Hier wéren Dichten bis 3,0 moglich. Doch die
Kommunen fiirchten sich davor, das neue In-
strument anzuwenden, weil Mitwirkungs-
und Beteiligungsverfahren die Nachbar-
schaftsinteressen in einem Masse schiitzen,
die wir basisdemokratischen und abstim-
mungsgewohnten  Schweizerinnen und
Schweizer uns nicht vorstellen konnen.

Wer die klugen Vorschldge hort, auf Sub-
jektférderung umzustellen, die Kritik an Woh-
nungsgenossenschaften, dass sie Klientel-
wirtschaft betreiben, soll einen Blick in den
nahen Norden werfen. Hier ist die Wohnungs-
frage zur sozialen geworden, die Betriebe fin-
den wegen des Wohnungsmangels kein quali-
fiziertes Personal, und die Politik versucht mit
Mietzinsbremsen und viel Férdergeld Gegen-
steuer zu geben. Wenn die Schweiz etwas
richtig macht, ist es ihre zuriickhaltende Art,
den gemeinniitzigen Wohnungsbau in lang-
jahriger Konstanz zu schiitzen und die Ge-
nossenschaften vor allzu viel Abhingigkeit
von der Politik zu bewahren. |

Andreas Hofer (57), dipl.
Arch. ETH, beschaftigt sich seit
vielen Jahren mit dem Themen-
kreis Urbanitdt und Stadtkultur

und war unter anderem als Be-
rater, Dozent, Autor und Refe-
rent tétig. Er hat die Bau- und
Wohngenossenschaft Kraft-
werk 1 und die Baugenossen-
schaft mehr als wohnen in Zi-
rich mitgegriindet und mitauf-
gebaut. 2018 wurde Andreas
Hofer zum Intendanten der
Internationalen Bauausstel-
lung in Stuttgart 2027 benannt
(www.iba27.de).
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