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Die Wohnumfeldqualitat ist ein wesentlicher Faktor fiir den Erfolg eines Projektes.

Was nicht nur Eigentiimer am
Wohnumfeld interessiert

Ein intaktes und zufriedenstellendes Wohnumfeld befriedigt Bewohner, Investoren
sowie Standortgemeinden gleichermassen. Das zahlt sich durchaus auch finanziell
aus. Hochste Zeit also, dass dem Wohnumfeld die nétige Beachtung geschenkt

wird. Text: Joachim Schéffel, Raimund Kemper // Fotos: zvg.

Quartierentwicklung findet zunehmend im
Siedlungsgebiet statt. Stadte und Gemein-
den sind gefordert, Innenentwicklungsstra-
tegien zu entwickeln. Die quantitativ einge-
schrankte Verfligbarkeit von Freiflichen
wird bei zu erwartender héherer Nutzungs-
dichte mit einem Verlust an Wohnqualitét
gleichgesetzt. Das Wohnumfeld als wichti-
ger wohnungsbezogener Lebensbereich
spielt fir die Wohnqualitét eine grosse Rol-
le. In diesem Kontext bewerten Vertreter
aus Politik, Immobilienbranche, planender
Verwaltung und Landschaftsarchitekten die
qualitative Optimierung des Wohnumfeldes
mit ihrer Ausgleichsfunktion fir die zuneh-

mende bauliche Dichte als wichtige Zu-
kunftsaufgabe. Ein hochwertiges Wohnum-
feld hat mittel- bis langfristig das Potenzial
zum Schlisselfaktor, um Wohnzufrieden-
heit zu erhalten, Lebensqualitét zu sichern
und zu entwickeln sowie Blockaden bei
Massnahmen der Innenentwicklung vorzu-
beugen.

Wohnumfeld im éffentlichen und
privaten Interesse

Wie die Qualitdt der Wohnung ist auch die
Qualitat des Wohnumfelds fir das Wohlbe-
finden in einer Siedlung von elementarer
Bedeutung. Daher stellt sich zunéchst die

Frage, durch welche Funktionen, raumli-
che Zusammenhéange und Nutzungsformen
das Wohnumfeld definiert wird und was
eine hohe Wohnumfeldqualitdt ausmacht.
Damit verbunden sind die Fragen, welche
Kosten ein hochwertiges Wohnumfeld er-
zeugt, wie es sich im Marktwert spiegelt
und schliesslich, wie in der Planung darauf
eingewirkt werden kann. Mit diesen Frage-
stellungen zum Wohnumfeld sind verschie-
dene Akteure involviert, insbesondere Ei-
gentimer, Landschaftsarchitekten, Immo-
bilienunternehmen und Planungsbehérden.
Fur die Bewohner einer Liegenschaft spielt
Wohnumfeldqualitdt aus dem Blickwinkel
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des Gebrauchswerts und der «Adresse»
eine wichtige Rolle. Fiir Eigentlimer oder
Projektentwickler sind Investitionen in Woh-
numfeldqualitdit mit Renditeerwartungen
und der Wertentwicklung einer Immobilie
verbunden. Aus der Sicht einer Gemeinde
ist das Wohnumfeld sowohl als Bestandteil
einer zu sichernden oder zu verbessern-
den Lebensqualitat als auch als Image- und
Standortfaktor von allgemeinem 6ffentli-
chem Interesse. Die ganzheitliche Betrach-
tung des Wohnumfelds — Qualitét, Planung,
Marktwert und Kosten — ist Voraussetzung
fur eine erfolgreiche Projektierung und Be-
wirtschaftung von Liegenschaften.

Notwendige Handlungsgrundlagen

der Wohnumfeldplanung

Eigentiimer — als wichtigste Akteure in der
Herstellung und Sicherung von Wohnum-
feldqualitat — haben bislang kaum Anreize
zur Umsetzung von Wohnumfeldverbesse-
rungen. Auch sind sie haufig unzureichend
informiert Uber das Spektrum ihrer Hand-
lungsméglichkeiten und tiber deren Nutzen.
Vielerorts entsprechen heutige Angebote
daher nur den geforderten planungsrechtli-
chen Mindeststandards, ohne dass stand-
ortbezogene Bediirfnisse definiert werden
und auf nutzerbezogene Bedirfnisse einge-
gangen wird.

Ein systematischer Orientierungsrahmen
fur Qualitatsstandards fehlt allerorten: Der
Immobilienbranche fehlt er, um die Qualitat
von Wohnumfeldern umfassend zu beurtei-
len, die damit verbundenen Kosten zu be-
stimmen und prazise Rentabilittsliberle-
gungen fiir ein bestimmtes Marktsegment
anzustellen. Den Planungsbehdrden fehlt er
zur Beurteilung von Vorhaben, um eine hohe
Wohnumfeldqualitat einfordern zu kénnen.
Und Bewohnern fehlt er als Bezugsgrosse
bei der Diskussion allfalliger Bedurfnisse
oder Mangel.

Anwendungsgrundlagen fiir das
Wohnumfeld

Angesichts der bestehenden WissenslU-
cken und fehlender Handlungsgrundlagen
zielt die Arbeit am Kompetenzzentrum Wohn-
umfeld darauf ab, Informationsgrundlagen
und Arbeitshilfen fir die unterschiedli-chen
mit dem Wohnumfeld befassten Akteure zu
entwickeln, die sie in ihrer jeweiligen Rolle in

QUALITAT

MARKTWERT

PLANUNG

Perspektiven auf das Wohnumfeld.

Planungs-, Bau- und Bewirtschaftungspro-
zessen verwenden kénnen:

e Als Bewertungsgrundlage fiir Wohnum-
feldqualitdt (Was macht ein gutes Wohnum-
feld aus’?) wird ein Bewertungstool entwickelt.
e Fir die Wohnumfeldplanung (Wie kann
Wohnumfeldqualitat im Bestand und in der
Planung gesichert werden?) wird den Pla-
nungsbehdérden ein Planungsleitfaden zur
Verfligung gestellt.

e Auf der Basis einer Datenbank kénnen
Wohnumfeldkosten (Was kostet ein quali-
tatvolles Wohnumfeld bei der Erstellung
und Bewirtschaftung?) ermittelt werden.

e Zur Bestimmung des Marktwerts des
Wohnumfelds wird eine Arbeitshilfe zur Ein-
schatzung der Rentabilitit von Investitionen
entwickelt. Das Thema Wohnumfeld wird
bei der Entwicklung von Arbeitsgrundlagen
immer interdisziplindr betrachtet.

Wie kann Wohnumfeldqualitat gesichert
werden?

Am privaten Wohnumfeld besteht aus kom-
munaler Sicht ein allgemeines 6ffentliches
Interesse. Jedoch sind Interessenbereich
und Einflussbereich hier nicht deckungs-
gleich. Beim privaten Wohnumfeld kann die
offentliche Hand in der Regel nicht unmittel-
bar und nach eigenem Belieben Einfluss
auf die Gestaltung nehmen oder gar selbst
Massnahmen veranlassen. Es fehlen, anders
als flir Gebaude, Qualititsstandards als
konkrete Handlungsanweisungen bzw. als
Beurteilungsmassstab fir Bauherren. Eben-
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Planungsprozesse

Instrumente & -Strategien
Beratungskompetenz

Das Wohnumfeld als wesentlicher Einflussfaktor

so bestehen bei Planungs- und Bewilli-
gungsstellen Unsicherheiten, wie eine gute
Wohnumfeldqualitdt im Interesse eigener
Planungsvorstellungen oder zur Wahrung
der Interessen von Bewohnern planungs-
rechtlich und instrumentell sichergestellt
werden kann. Die Gemeinde kann sowohl
in der Erstellungsphase als auch im beste-
henden privaten Wohnumfeld in der Regel
dann Einfluss auf Grésse und Qualitat des
Wohnumfelds austiben, wenn Eigentlimer
Massnahmen ergreifen, die einer Baubewil-
ligung bediirfen oder die den Inhalten einer
urspriinglichen Baubewilligung sowie eines
gestaltungsrelevanten Planungsinstruments
(z.B. Sondernutzungsplan) widersprechen.
Gleiches gilt fiir Massnahmen, die dem be-
grindeten offentlichen Interesse wider-
sprechen. Wahrend in der Regelbauweise
der Handlungsspielraum jenseits von Bera-
tungen schnell ausgeschopft ist, besitzt die
Gemeinde im Rahmen von Sondernut-
zungsplanungen, Arealiiberbauungen oder
Wettbewerben durch Vorgaben fir die
Wohnumfeldgestaltung weitergehende Mog-
lichkeiten der Einflussnahme. Denn hier
konnen konkrete Qualititskriterien der
Wohnumfeldgestaltung eingefordert und
mit den Bauherren diskutiert werden. Uber
den planerischen Bereich hinaus kann die
offentliche Hand durch Information und Be-
ratung zu einer Sensibilisierung der mit dem
Wohnumfeld befassten Akteure und damit
zu Investitions- und Planungssicherheit bei-
tragen.
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Bewohner

Marktwert
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Planung (pull, push)
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Zusammenhange hinsichtlich der Wohnumfeldqualitat.

Bezahlbare, gute
Wohnqualitat

Landschaftsarchitekten

Marktgangiges
Wohnumfeld

Bewilligung,
Qualitatssicherung

Eigentiimer

Kompetenzzentrum Wohnumfeld

Das Kompetenzzentrum Wohnumfeld ist ein Modellprojekt im Pro-
gramm ,,BREF - Briickenschlige mit Erfolg“ der Gebert Rif Stiftung.
Basierend auf iiber Jahre entwickelten Forschungserkenntnissen soll

mit dem landesweit einmaligen Kompetenzzentrum Wohnumfeld der

Briickenschlag zwischen Forschungser-gebnissen zum Themenkomplex

Wohnumfeld und der Praxis hergestellt werden. Das Kompetenzzent-

rum besteht aus einem interdiszipliniren Team (Okonomie, Architek-

tur, Raumplanung, Landschaftsarchitek-tur). Es mochte den mit dem

Wohnumfeld befassten Akteuren ein Portfolio von Fachkenntnissen so-

wie umfassende Dienstleistungen fiir die Projektierung, Planung, Ge-

staltung und Bewirtschaftung des Woh-numfelds bieten. Planungsbe-

horden erhalten Unterstiitzung bei:

o der Herstellung und Erhaltung hochwertiger Aussenraumgqualititen

bei der Siedlungsverdichtung

o der Erstellung von Konzepten fiir das 6ffentliche Wohnumfeld
o der Sicherung von Wohnumfeldqualitit im Controlling

o der Einarbeitung erfolgversprechender Festlegungen in Planungs-

instrumenten und -verordnungen

www.kowo.ch.

Studie zu Wohnumfeldkosten und
Rentabilitat

Investitionen in Wohnumfeldqualitat sind flr
Eigentlimer oder Projektentwickler stets mit
dem Marktwert des Wohnumfelds, das
heisst mit Renditeerwartungen und der
Wertentwicklung einer Immobilie, verbun-
den. Von Interesse ist, mit welcher Wohn-
umfeldqualitét in einem bestimmten Markt-
segment ein moglichst hoher Nutzen — in
Form von Zahlungsbereitschaft oder Markt-
wert — erreicht werden kann. Prinzipiell

kann im Vergleich zu baulichen Investitio-
nen bei Aufwertungsmassnahmen im Wohn-
umfeld mit wenig Mitteln vergleichsweise
viel Zuwachs an Wohnqualitét erreicht wer-
den. Gerade in Grossstadten mit einem
ausgepragten Vermietermarkt besteht zu
wenig Konkurrenzdruck auf Anbieterseite,
der diesen Aspekt mehr Gewicht verleihen
wirde. Im Rahmen einer 2012 durchge-
fhrten Studie zum Marktwert des Wohn-
umfeldes dusserten Vertreter der Immobili-
enwirtschaft in Expertengesprachen, dass

ein funktionierendes und qualitativ hoch-
wertiges Wohnumfeld ein wertsteigernder
Faktor einer Immobilie sei, aber haufig nicht
als solcher erkannt werde. Vor allem sei die
Monetarisierung von Qualitat schwierig und
werde daher nicht systematisch angegan-
gen. Der wirtschaftliche Gewinn lage wahr-
scheinlich in der langeren Mietbindung auf-
grund der gestérkten Bindung der Mieter
an Siedlung und Quartier und in der Ver-
meidung von Mieterwechselkosten. Die Im-
mobilienbewirtschafter bemangelten, dass
die Frage der Unterhaltskosten des Wohn-
umfelds wéhrend der Planungsphase zu
wenig Eingang in die Freiraumplanung fin-
de. Das fiihre zu hohen Kosten im Unterhalt
— zum Beispiel weil effizient arbeitendes
Pflegegerat nicht einsetzbar ist. Oft hatten
nur kleine Anderungen am Gestaltungskon-
zept zu einer ebenso guten Qualitit bei
massiv gesenkten Bewirtschaftungskosten
gefiihrt. Immobilienbewirtschafter haben
aber nicht nur die Unterhaltskosten im Blick.
Hinsichtlich niedriger Bewirtschaftungskos-
ten sind sie genauso an einem nutzerge-
rechten Wohnumfeld interessiert, das mog-
lichst wenig Beschwerden der Mieter her-
vorruft (z.B. fehlende Veloabstellplatze und
Kinderwagenabstellplatze, lose Gehweg-
platten, Ausstattung und Sicherheit von
Kinderspielplatzen, Nachbarschaft von sich
storenden Nutzungen).

Passgenaue Lésungen und Instrumente
stehen bereit

Es wird deutlich, dass in der Praxis inhaltli-
ches und methodisches Know-how zum
Thema Wohnumfeld von Landschaftsarchi-
tekten, Eigentliimern, Bewirtschaftern und
Behorden gefragt ist. Insbesondere im Zu-
ge der Diskussionen um eine qualititvolle Ver-
dichtung im Siedlungsraum sind Strategien
gefordert, die das Wohnumfeld sowohl par-
zellentibergreifend als auch unter Einbezug
des offentlichen Wohnumfelds (z.B. Parkan-
lagen) betrachten. Qualitatskriterien zur Ge-
stalt- und Nutzungsqualitdt des Wohnum-
felds, planungsrechtliche, instrumentelle und
beratungsorientierte  Einflussméglichkeiten
sind ebenso wichtig wie eine Sensibilisie-
rung der mit dem Wohnumfeld befassten
Akteure. Dies soll durch eine enge Zusam-
menarbeit des Kompetenzzentrums mit Pra-
xispartnern erreicht werden. ll
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