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Weniger ware mehr

In einer Diskussion uber die Ursachen der Wohnungsknapp-
heit bestritt unlangst eine Politikerin zu meinem grossen Er-
staunen kategorisch, dass die Bauregulierung auch Anteil
am Malaise der heutigen Wohnraumknappheit habe. Die
Baugesetze seien keineswegs umfangreicher geworden,
behauptete sie allen Ernstes. Den empirischen Gegenbeweis
konnte ich zwar nicht auf Anhieb vorbringen, aber unzahlige
Gesprache mit Bauherren und Planern bestarkten meine
Uberzeugung, dass der Umfang der Baugesetze in den letz-
ten Jahren deutlich gewachsen ist. In der Folge haben wir
die Gesetzeslandschaft in der Schweiz durchforstet, um die
wachsende Bauburokratie empirisch zu belegen.

Gesetzesflut im Baubereich

Das Ergebnis fiel so klar wie erwartet aus. Die Baugesetze
und die dazugehorigen Verordnungen dehnen sich in allen
Belangen aus. In keinem Kanton konnten wir das Gegenteil
feststellen. Im Durchschnitt der Kantone sind die Baugesetze
in den vergangenen zwanzig Jahren um 26% umfangreicher
geworden, die Bauverordnungen sogar um 32%. Gleichzei-
tig nahm die Zahl der geregelten Themen sowie der verwen-
deten Fachbegriffe um 11% bis 15% zu. Auch weitere
Messgrossen des Umfangs und der Komplexitat (z.B. Seiten-
zahlen, Artikelzahlen, Satzléngen) zeugen von einer sich we-
sentlich ausdehnenden, kantonalen Regulierungsdichte. Der
regulatorische Rahmen umfasst heute wesentlich mehr
Detailvorschriften als noch vor zwanzig Jahren. Diese Ent-
wicklung beschrankt sich zudem nicht auf die Kantone.
Auch die kommunalen Bau- und Zonenordnungen werden
laufend erweitert und mit zusatzlichen Bestimmungen er-
ganzt. Fir Bauherren und Behérden bedeutet dies einen
stetig wachsenden Prif- und Planungsaufwand.

Normen wachsen mit

Parallel zur Gesetzgebung wachst auch das Regelwerk der
technischen Baunormen kontinuierlich. Sowohl die Zahl der
SIA-Normen als auch der in der Schweiz ibernommenen
europdischen Normen hat in den vergangenen Jahren um
28% bzw. um 35% zugenommen. Gleichzeitig werden die
einzelnen Normen selbst umfangreicher und detaillierter.
Weil zahlreiche Gesetze und Bauordnungen diese Standards
ausdrucklich fur verbindlich erklaren oder auf den «Stand
der Technik» verweisen, entfalten sie faktisch Gesetzescha-
rakter. Damit steigen die Anforderungen an Planung und
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Ausfuhrung nicht nur aufgrund neuer Gesetze, sondern
ebenso durch die stetige Weiterentwicklung technischer
Normen.

Regulierung endet nicht beim Baurecht

Die Anforderungen an Bauprojekte ergeben sich heute
l&ngst nicht mehr allein aus den klassischen Baugesetzen.
Hinzu kommen zahlreiche Vorgaben aus anderen Rechtsge-
bieten, etwa aus dem Umwelt-, Klima-, Gewasser-, Larm-,
Denkmal- oder Waldschutzrecht und dem Energierecht.
Erganzt werden diese durch technische Richtlinien und bran-
chenspezifische Standards, die bei Planung und Bewilligung
ebenfalls berlcksichtigt werden mussen. Das Baurecht ist
dadurch zu einem eng verflochtenen Regelwerk geworden,
dessen Komplexitat weit Gber die klassischen Baugesetze
hinausreicht. Jede zusatzliche Vorschrift verfolgt zwar ein le-
gitimes Ziel, in ihrer Gesamtheit erhdéhen sie jedoch den Auf-
wand, verlangern Verfahren und erschweren die Realisie-
rung neuer Wohnungen.

Regulierung hat immer Folgen

Die Auswirkungen zeigen sich unmittelbar in der Praxis. Lan-
gere Planungs- und Bewilligungsprozesse treiben die Bau-
kosten in die Hohe. Zusatzliche Gutachten, umfangreichere
Abklarungen, langere Kapitalbindung sowie steigende
Anforderungen an Technik, Nachhaltigkeit und Bauqualitat
verteuern Neubauten erheblich. Zwar sind auch Material-,
Energie- und Lohnkosten gestiegen, doch die tatsachlich kal-
kulierten Erstellungskosten neuer Wohnungen nahmen
deutlich starker zu als die allgemeine Baukostenentwicklung.
Gemass den Baugesuchen sind die Erstellungskosten von
Wohnungen je nach Projektgrésse in den letzten zehn Jah-
ren um 27% bis 43% gestiegen. Der qualitatsbereinigte
Baukostenindex dagegen, der die regulatorisch erzwunge-
nen «Verbesserungen» ausschliesst, stieg dagegen nur um
18%. Bezahlen muss dies letztlich der Mieter, weshalb das
Ausmass der Regulierung hinterfragt werden muss. Diese
Diskussion findet jedoch kaum statt.

Private ziehen sich vom Wohnungsbau zuriick

Immer mehr private Grundeigentiimer verzichten deshalb
darauf, gréssere Wohnbauprojekte selbst zu entwickeln und
Uberlassen diese professionellen Investoren. Selbst diese
sehen sich jedoch mit einem stetig steigenden



administrativen Aufwand konfrontiert. Gemass dem Buro-
kratiemonitor des SECO zahlen Bauvorhaben zu denjenigen
Tatigkeiten, bei denen Unternehmen heute mit Abstand die
héchste regulatorische Belastung melden. Gleichzeitig ver-
langern sich die Bewilligungsverfahren markant. Fir mittel-
grosse Mehrfamilienhduser stieg die Bewilligungsdauer zwi-
schen 2017 und 2025 im Durchschnitt von 162 auf 280
Tage — eine Zunahme von Uber 70%.

Regulierung hat einen Preis

Die Vielzahl neuer Anforderungen verbessert zweifellos Qua-
litat, Sicherheit und Nachhaltigkeit der Gebaude. Gleichzei-
tig erhoht sie jedoch die Komplexitat, verlangert Verfahren
und verteuert den Wohnungsbau. Daraus entsteht ein Ziel-
konflikt, der in der politischen Diskussion erstaunlich selten
thematisiert wird. Regulierung ist nie kostenlos. Deshalb

sollte bei jeder neuen Vorschrift sorgfaltig abgewogen wer-
den, ob ihr gesellschaftlicher Nutzen die zusatzlichen Kosten
tatsachlich Gbersteigt. Nur wenn diese Kosten-Nutzen-Ab-
wagung konsequent erfolgt, lasst sich verhindern, dass gut
gemeinte Regulierung am Ende selbst zum Treiber der
Wohnungsknappheit wird.
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