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Kinder fliegen aus - das Nest bleibt

Immobilien Eine Wohnung sollte den Bediirfnissen des Alters entsprechen. Eine bessere Verteilung ist moglich, dafir miissten
aber die stillen Reserven im Gebaudebestand genutzt werden. Projekte in diese Richtung laufen schon.

Andreas Lorenz-Meyer

Die Schweizer Bevolkerung verbraucht
immer mehr Wohnflache. Betrug der
durchschnittliche Pro-Kopf-Konsum
hierzulande 1980 noch 34 Quadratme-
ter, war er 2015 schon bei 45 Quadrat-
metern angelangt. «Der hohe Wohnfla-
chenkonsum ist ein Zeichen fiir Wohl-
stand», sagt Christoph Enzler vom
Bundesamt fiir Wohnungswesen. «Da-
mit einher geht aber auch ein hoher Bo-
denverbrauch, der das verfligbare Kul-
turland sowie Frei- und Griinflaichen
reduziert.» Zudem werde die Bodenver-
siegelung gefordert und die Biodiversi-
tit beeintrachtigt.

Einen Grund dafiir sehen Gabrielle
Wanzenried und Katia Delbiaggio von
der Hochschule Luzern - Wirtschaft
unter anderem darin, dass Wohnflachen-
konsum und -bedarf nicht iibereinstim-
men. In rund 350 000 Schweizer Woh-
nungen leben Menschen, die nach
eigener Einschatzung iiber zu viel Wohn-
flache verfiigen. 53 Prozent davon sind
Menschen, die alter als 65 Jahre sind. Die
Zahl 350 000 entspricht knapp 10 Pro-
zent simtlicher Haushalte. In rund
250 000 Haushalten leben umgekehrt
Personen, denen die Wohnung zu klein
ist-knapp 70 Prozent davon Menschen
junger als 50. Die Zahlen der Studie ba-
sieren auf dem Schweizer Haushalts-
panel 2014, einer reprasentativen Um-
frage mit Angaben zur subjektiven Ein-
schitzung des Wohnflichenkonsums.
Wanzenried: «Wir wissen zwar nur, ob
ein Haushalt das Wohnobjekt als zu
gross, zu klein oder als passend einstuft,
wir haben aber keine Angabe dazu, um
wie viel das Wohnobjekt zu gross ist. Je-
dochist die Anzahl der betroffenen Woh-
nungen per se schon interessant.»

Besteuerung der Wohnflédche
hitte kaum einen Effekt

Durch den Umzug eines Haushalts von
einer zu grossen in eine kleinere Woh-
nung liesse sich vermeiden, dass mehr
Neubauten entstehen und mehr Boden
sowie weitere Ressourcen verbraucht
werden. Doch wie erreicht man das? Am
meisten Einsparpotenzial gibt es bei den
«Privilegierten», eine von vier Gruppen
von Wohnraumkonsumenten, die im
Rahmen der Studie erkannt wurden. Die
anderen heissen «Unersittliche», «Be-
scheidene» und «Geniligsame». Die
«Privilegierten» sind deshalb aussichts-
reich, weil sie tiberdurchschnittlich viel
verbrauchen und sich dessen auch be-
wusst sind. Doch wo leben sie? Die Wis-
senschafterinnen fiihrten eine Fallstudie
in Luzern durch. Dabei wurden die Pa-
neldaten mit Daten der Gebaude- und
Wohnungsstatistik des Bundesamts fiir
Statistik angereichert. Ergebnis: «Linke
Seeseite» und «rechte Seeseite» weisen
tiberdurchschnittlich viele Haushalte mit
subjektiv zu viel Wohnraum auf. So wie
in Luzern liesse sich im Prinzip in jeder
anderen Schweizer Stadt verfahren. Del-

Nach eigener Einschatzung verfligen altere Menschen liber zu viel Wohnraum.

«Das Einkommen

spielt keine Rolle bei
der Wahrscheinlichkeit,
objemand in einer zu
grossen Wohnung
wohnt.»

Katia Delbiaggio
Professorin an der Hochschule Luzern
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biaggio: «Aus dem Panel sind die sozio-
okonomischen Eigenschaften der Haus-
halte bekannt, die zu viel oder zu wenig
Wohnraum haben. Zudem besitzen
Stidte in der Regel statistische Informa-
tionen dariiber, wer in welchem Alter,
mit welcher Nationalitdt und in welcher
Haushaltsstruktur in welchen Wohnun-
gen oder Hausern wohnt. Bis zu einem
gewissen Grad lassen sich so Quartiere
mit mehr Einsparpotenzial identifizie-
ren. Das ermdglicht zielgerichtete Mass-
nahmen.» Massnahmen, die den be-
stehenden Wohnraum besser verteilen.
Wie sehen diese aus? Eine Besteuerung
der Wohnflache hitte kaum Effekte,
meint Delbiaggio: «Wir haben festge-
stellt, dass das Einkommen keine signi-
fikante Rolle spielt bei der Wahrschein-
lichkeit, ob jemand in einer zu grossen
Wohnung wohnt.» Tauschplattformen
fiir Wohnungen, Umzugsdienste fiir Se-
nioren, mehr Wohnungen fiir iltere
Menschen, aber auch fiir Singles wiren
die besseren Alternativen.

Eine andere Mdglichkeit: «Meta-
morpHouse». Die Architektin Mariette
Beyeler hat diese Strategie zur «sanften

Innenentwicklung» erarbeitet, finanziell
unterstiitzt vom Bundesamt fiir Woh-
nungswesen. MetamorpHouse soll stille
Reserven in Einfamilienhausgebieten
aktivieren. «Dabei geht es nicht nur um
die Schaffung von mehr Wohnraump, er-
klart Beyeler. «Es geht auch um die
Schaffung von mehr Wohnungen.» Also
statt Einfamilienhaus ein Haus mit zwei
Wohnungen. Das reicht von der Fami-
lien- bis zur Singlewohnung und férdert
den Generationen- und Bewohnermix
einer Siedlung. Beyelers Konzept sieht
vor, dass Gemeinden zuerst die Biirger
informieren, was Innenentwicklung all-
gemein bedeutet und was vor Ort mach-
bar ist. Zudem finden «Expertenrun-
den» statt mit Fachleuten wie Notaren,
Bankern und der Architektin. Beidiesen
Runden konnen sich die Biirger tiber Fi-
nanzierung, Rechtliches oder Nachlass-
planung informieren. Parallel lauft die
individuelle Beratung fiir Einfamilien-
hausbesitzer, die wissen wollen, wie sich
ihr Haus in zwei Wohnungen umgestal-
ten liesse. Meist haben éltere Haushalte
die notigen Reserven fiir eine zweite
Wohnung. Wobei Reserven einmal die

Wohnreserven meinen, also Flachen, die
kaum noch oder gar nicht mehr genutzt
werden. Das sind oft die ehemaligen
Kinderzimmer. Dazu kommen Baureser-
ven, die es vor allem bei dlteren Hausern
aus der Zeit vor 1990 gibt. «Baureserven
ermoglichen einen Anbau oder eine Auf-
stockung», erklart Beyeler. Dadurch
wird die Schaffung einer zusitzlichen
Wohnung ohne Qualititseinbussen rea-
listisch. Ohne Zubau kommen meist nur
zwei kleine Wohnungen zu Stande. Das
Konzept ist noch neu, aber schon gefragt.
Das erste Projekt startete in der Gemein-
de Villars-sur-Glane in der Westschweiz.
Sieben Einfamilienhausbesitzer haben
konkrete Absichten, eine zusitzliche
Wohneinheit zu schaffen. Ein zweites
Projekt lauft in Courroux im Kanton Jura.
In diesem Jahr starten Tests in vier Ge-
meinden im Kanton Waadt. Dort geht es
darum, auf weitere Einzonungen fiir Ein-
familienhéuser zu verzichten und Haus-
halte, die in einem Einfamilienhaus le-
ben wollen, in bestehende Siedlungen zu
lenken. Die Testlaufe sollen zeigen, wie
das geht. Anschliessend iibertragt man
MetamorpHouse auf die tibrigen Waadt-
lander Gemeinden.

Die Zahl der Haushalte wird
um einen Viertel steigen

Auch in Wohlen bei Bern ist man dabei,
mehr Wohnungen zu schaffen. «Das
Potenzial ist gross, da unsere Gemeinde
eine beachtliche Zahl von Einfamilien-
hiusern hat», sagt Felix Haller, Leiter
Abteilung Bau und Planung. «Oft sind
die Hauser unternutzt, da nur ein dlteres
Paar darin wohnt und die Kinder langst
ausgeflogen sind.» Das Haus werde hau-
fig zur Last, besonders bei einem gros-
sen Garten. Die Eigentiimer haben zwei
Moglichkeiten: Sie ziehen aus in eine
kleinere Wohnung und geben das Haus
an eine Familie weiter. Oder sie bleiben
im Haus und bauen dort eine zweite
Wohnung ein. Genau das soll in Wohlen
passieren. Sieben individuelle Konzepte
werden gerade ausgearbeitet. Haller:
«Wie viele Eigentiimer das dann auch
umsetzen, werden wir sehen.» Im Friih-
jahr folgt die «Expertenrunde». Haller
bezeichnet MetamorpHouse als «Mass-
nahme zur haushélterischen Nutzung
des Bodens». Die Biirger miissen dabei
laufend informiert werden. «Die Leute
brauchen Zeit, um sich zu einem solchen
Schritt zu entscheiden.»

Wiirde der durchschnittliche Wohn-
flachenkonsum sinken, so Christoph
Enzler vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen, konnten in der bestehenden Bau-
substanz mehr Personen wohnen. Was
vielleicht auch nétig sein wird. Die Sze-
narien des Bundesamtes fiir Statistik las-
sen ein starkes Bevolkerungswachstum
vermuten. Vor allem dadurch bedingt
steigt die Anzahl Haushalte bis 2045 von
3,7 auf 4,6 Millionen - eine Zunahme um
23 Prozent. Schon in zwei Jahren, 2020,
werden es laut Bundesamt fiir Statistik
4 Millionen Haushalte sein.



