Die Erhaltung der Siedlungsqualitat gewinnt mit steigender Siedlungsdichte an Bedeutung.
Das Wohnumfeld kann «Dichtestress» ausgleichen. Welche Qualitaten es dazu bieten muss
und wie diese erzeugt werden konnen, untersucht das Kompetenzzentrum Wohnumfeld.

Diskussion tiber das Wohnumfeld: Hans-Georg Bachtold, Generalsekretér SIA; Doris Sfar Leiterin Bereich Grundlagen und Information, BWO; Pascal Gysin, Président
BSLA,; Jiirg Blauer, Projektleiter FM Halter Immobilien; Antonio Frigerio, Gruppenleiter Baurekursgericht Kt. Ziirich; Bruno Schweinzer, Leiter Inmobilien Avadis Vor-
sorge AG (von links nach rechts).

JOACHIM SCHOFFEL & ANDREA SCHEMMEL* @-------

WOHNUMFELD ALS ZUKUNFTSAUFGABE. Fach-
leute aus Immobilienwirtschaft und Wis-
senschaft, Bundesdmtern und Verban-
den, Stadten und Gemeinden fanden sich
am 18. April 2012 zur Grindungsveran-
staltung «4/4 Wohnumfeld» an der HSR
Hochschule fir Technik Rapperswil ein,
um das Thema Wohnumfeld aus ihren je-
weiligen Blickwinkeln zu beleuchten. Die
Tagung bestatigte die aus mehrjahriger
Forschung gewonnene Erkenntnis, dass
bei der Projektierung, Planung und Be-
wirtschaftung von Liegenschaften die vier
Blickwinkel «Qualitat, Planung, Marktwert
und Kosten» gesamthaft beriicksichtigt
werden missen.

«Immobilia» berichtete bereits 2009
(12/2009, «Beachtung fir das Wohnum-
feld») iiber die vom Bundesamt fiir Woh-
nungswesen in Auftrag gegebene Studie
«Wohnumfeldqualitat und -planung». Die
an der HSR erarbeiteten Forschungser-
kenntnisse der letzten Jahre stiessen auf
grosses Interesse. Als wichtigste Zukunfts-
aufgabe sahen die Vertreter aus Politik, Im-
mobilienbranche, planender Verwaltung
und Landschaftsarchitektur die qualitative
Optimierung des Wohnumfeldes als Aus-
gleich fiir die zunehmende bauliche Dich-
te. Vielerorts entsprechen heute Angebote
im Wohnumfeld nur den geforderten Min-

deststandards, ohne dass standortbezoge-
ne Bediirfnisse definiert und nutzerbezo-
gene Angebote umgesetzt werden.

Einvielseitiges Angebot von Nutzungs-
moglichkeiten wurde von den Teilnehmen-
den als wichtigster Indikator fiir Qualitat
identifiziert: Rdume fiir Riickzug, Treffen
und Spiel sollten gleichermassen vorhan-
den sein. Bedarf bei der Aufwertung von
Wohnumfeldern wurde vor allem im Be-
stand gesehen: Hier fehlen der Immobi-
lienbranche und den Behdrden jedoch
Kriterien, um die Qualitat von Wohnum-
feldern umfassend beurteilen zu konnen
bzw. sie einzufordern.

WAS SOLLEN UND KONNEN WOHNUMFELDER
LEISTEN? Kritik iibten Vertreter der Immo-
bilienwirtschaft einerseits an Planungen,
die den Faktor Unterhaltskosten zu we-
nig beriicksichtigten, und andererseits an
rechtlichen Grundlagen, die Nutzungsan-
gebote einforderten, fiir die es gar keinen
Bedarf gabe. Gleichzeitig stellten sie fest,
dass ein funktionierendes und qualitativ
hochwertiges Wohnumfeld ein wertstei-
gernder Faktor einer Immobilie ist.

«Wahrend der Planung die Unterhalts-
kosten miteinbeziehen!»

Die Fraktion der Bewirtschafter bemerk-
te kritisch, dass die Frage der Unter-

haltskosten des Wohnumfeldes wahrend
der Planungsphase zu wenig Eingang in
die Freiraumplanung finde. Das fiihre zu
hohen Kosten im Unterhalt — zum Bei-
spiel, weil bestimmte Maschinen dann
nicht mehr eingesetzt werden konnten.
Oft hitten nur kleine Anderungen am Ge-
staltungskonzept zu einer ebenso guten
Qualitat bei massiv gesenkten Bewirt-
schaftungskosten fiihren konnen.

«Nicht iiberall alles anbieten!»
Angebote im Wohnumfeld sollten sich
nach den Anspriichen der tatsachlichen
Bewohner richten. Bei hauptsadchlich
von Berufstitigen oder Alteren bewohn-
ten oder auf diese Zielgruppen ausgeleg-
ten Siedlungen sei das Angebot von Kin-
derspielplatzen eine unnotige Investition.
Aufgrund des damit verbundenen Lirm-
pegels konne sie sich sogar negativ auf
die Lebensqualitat der Bewohnerschaft
auswirken.

«Investitionen ins Wohnumfeld sind
wertsteigernd.»

Die Immobilienbranche pflichtete der
These bei, dass ein verbessertes of-
fentliches Wohnumfeld (z.B. Larm-
schutzmassnahmen und Aufwertun-
gen offentlicher Parke) sich in héheren
Landwerten niederschlage und dass sich
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die Zahlungsbereitschaft der Mieter bei
Aufwertungen im privaten Wohnumfeld
(z. B. Sitzplatze oder bedarfsgerechte
Spielplatze im Grunraum auf der Parzel-
le) erhohe. Der wirtschaftliche Gewinn
lage dann in der langeren Mietbindung
und Vermeidung hoher Mieterwechsel-
kosten aufgrund der gestarkten Bindung
der Mieter an Siedlung und Quartier.

FEHLENDE GRUNDLAGEN. Eine Interview-
serie, die im Vorfeld der Tagung mit
Entscheidern aus der Immobilienbran-
che durchgefiihrt wurde, bestatigt eini-
ge zentrale Tagungsergebnisse. Es zeigt
sich aber auch, dass sich in der Branche
noch kein Konsens zum Wert des Wohn-
umfeldes etabliert hat. Hier besteht ein
signifikanter Bedarf an Erkenntnissen
und Entscheidungsgrundlagen.

Weitgehende Einigkeit besteht in der
Einschatzung der Bedeutung der Unter-
haltskosten. Vor allem Bewirtschafter be-
klagen deren mangelnden Einbezug in
die Planung. Sie sind an kostengiinstigen
und nutzergerechten Wohnumfeldern in-
teressiert, denn sie verantworten nicht
nur die Unterhaltskosten, sondern sehen
sich auch mit allfalligen Beschwerden der
Mieter bei Mangeln im Wohnumfeld kon-
frontiert (z. B. fehlende Velo- und Kinder-
wagenabstellplatze, lose Gehwegplatten,
Ausstattung und Sicherheit von Kinder-
spielpldtzen). Der Einbezug der Unter-
haltskosten in die Planung von Wohnum-
feldern definiert eine Zukunftsaufgabe:
Die Erstellung von Wohnumfeldern mit
guter Kosten-Nutzen-Bilanz.
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Offentlicher Bereich

Parks, Strassen, Spiel- und Sportflachen

Uneinigkeit besteht beim Qualitatsver-
standnis des Wohnumfeldes: Wahrend
auf der Tagung die Nutzergerechtig-
keit herausgestellt wurde, betonten die
kommerziellen Interviewpartner vor al-
lem die Faktoren «Gepflegtheit und Or-
dentlichkeit». Punkto wertsteigernder
Effekt eines guten Wohnumfeldes be-
steht ebenfalls kein Konsens: Die Inter-
viewpartner vermuteten, dass sich ein
hochwertiges Wohnumfeld nicht in gros-
serer Zahlungsbereitschaft der Bewoh-
ner niederschlage, wahrend sich die Ta-
gungsteilnehmer mangels empirischer
Grundlagen hier vorsichtiger dusserten.
Ebenso wenig belegbar bleibt die gedus-
serte Vermutung, dass eine geringe Nut-
zungsintensitdt des Wohnumfeldes auf
dessen untergeordnete Bedeutung bei
den Mietern verweise.

KUNFTIGE HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE IM-
MOBILIENWIRTSCHAFT. Um Dbestehende
Vermutungen zu erhdrten und empi-
rische Grundlagen zu erarbeiten, soll-
ten systematische Nutzerbefragungen
durchgefiihrt werden. Diese bilden am
konkreten Objekt das Interesse der Mie-
terschaft an bestimmten Angeboten im
Wohnumfeld inklusive einer Zahlungs-
bereitschaft fiir Verbesserungen ab. Da-
raus kann auf die tatsdchliche Ursache
fir ungenutzte Aussenraume geschlos-
sen werden — grundsatzliches Desinte-
resse oder Qualitditsmangel. Vor dem
Hintergrund der anstehenden Revision
des Raumplanungsgesetzes und der da-
mit verbundenen Lenkung der bauli-

: Das Wohnumfeld ist nicht zu verwechseln mit der aus ~ :
: der Immobilienokomomie bekannten Mikrolage. Einfach:
: zusammengefasst bezeichnet es die fur den Menschen :
i nutzbaren Freirdume im naheren und weiteren Umfeld :
: einer Wohnung. Genauer definiert ist das Wohnumfeld :
i «der Lebensbereichy, der sich raumlich in Fussdistanz  :
: um die Wohnung gruppiert und der durch die dem Woh- :
: nen zugeordneten Lebensfunktionen bestimmt wird. ~ :
: Dieser Lebensbereich wird als ein Raumsystem verstan-:
: den, das privat, gemeinschaftlich und o6ffentlich genutzt :
¢ wird und Raum furr Begegnung, Aufenthalt, Regenerati- :
: on und Aktivitat bietet.
: Die Definition spiegelt die Vielschichtigkeit des Begriffs :
i «Wohnumfeld» wider. Aus der subjektorientierten Nut- :
: zerperspektive ist eine klare Grenze zwischen 6ffent-

¢ lichem und privatem Wohnumfeld nicht zu definieren.

: Auch wohnungsnahe Angebote wie Spielplatze, Grtinan-
: lagen etc. bestimmen die Wohnqualitat. Aus einer eigen-:
: tumsrechtlichen Perspektive und ebenso aus der Sicht :
: des Planungs- und Baurechts fallt das Wohnumfeld so- :
: wohlin den Bereich des Privateigentums als auch in das :
: 6ffentliche Eigentum. :

chen Entwicklung auf den Bestand wird
der Druck auf das Wohnumfeld im Sied-
lungskontext zunehmen. Die Bevolke-
rung reagiert sehr sensibel auf bauli-
che Verdichtung und auf den Verlust
von Griunraum. Ein hochwertiges Wohn-
umfeld kann mittel- bis langfristig zum
Schliisselfaktor werden, um Wohnzu-
friedenheit zu erhalten und Blockaden
bei der Innenentwicklung vorzubeu-
gen. Hier muss sich die Branche wapp-
nen und beispielsweise folgenden Fra-
gen stellen:

- Wie konnen Wohnumfelder mit guter
Kosten-Nutzen-Bilanz aussehen?

- Was sind die Bediirfnisse der Nutzen-
den? Was waren sie bereit, fiir be-
stimmte Angebote zu zahlen?

- Welche Qualitaten braucht es fiir wel-
che Zielgruppen?

- Wie kann ein Wohnumfeld so entwickelt
werden, dass sich gute Qualitdt mit nied-
rigen Unterhaltkosten verbindet?

WAS DAS KOMPETENZZENTRUM WOHNUMFELD
LEISTET. Das Kompetenzzentrum Wohn-
umfeld bietet der Immobilienbranche
fir diese Herausforderungen ein umfas-
sendes Dienstleistungsangebot: Qua-
litatsanalysen, standort- und zielgrup-
pengerechte Umsetzungshilfen fiir die
Aufwertung von Wohnumfeldern sowie
konkrete Empfehlungen fiir marktkon-
forme, kostenbewusste und langfristig
wertbestandige Wohnumfelder. Emp-
fehlungen werden mit gebauten, guten
Beispielen aus der Bilddatenbank des
Kompetenzzentrums untermauert.



Typische Dienstleistungsangebote sind

zum Beispiel:

- Qualitidtskontrolle im Planungspro-
zess: Vor, wahrend oder nach einer
Umgestaltung stellt das Kompetenz-
zentrum Wohnumfeld mit eigenen
Bewertungsinstrumenten die Quali-
tat der Planungsergebnisse fest. Er-
ganzend dazu kann mit Mieterbe-
fragungen und Beobachtungen der
Nutzungsmuster im Wohnumfeld die
Zufriedenheit mit der Umgestaltung
und die Zahlungsbereitschaft fiir Ver-
besserungen abgeschatzt werden.

- Beratung bei der Bestandsentwick-
lung: Das Kompetenzzentrum Wohn-
umfeld analysiert den Zustand eines
Wohnumfeldes und gibt anhand gu-
ter Praxisbeispiele Empfehlungen fiir

Aufwertungen, die sich leicht um-
setzen lassen, fiir verschiedene An-
spruchsgruppen attraktiv und we-
nig kostenintensiv sind.

Marktkonforme  Wohnumfeld-
sanierung: Das Kompetenzzent-
rum Wohnumfeld analysiert Ziel-
gruppengenauigkeit, Umfang und
Qualitat des Wohnumfeldangebots
einer Siedlung und ihres rdaumli-
chen Umfeldes. Hervorstechende
Qualitaten werden fest- und her-
ausgestellt und Empfehlungen ge-
macht, welche weiteren Angebote
auf der Parzelle fiir eine erfolgrei-
che Positionierung der Liegen-
schaft am Markt umgesetzt werden
konnen, auch unter Beriicksichti-
gung solcher Angebote, die bereits

im offentlichen Wohnumfeld in der
naheren Umgebung abgedeckt sind.e

Einen Einblick in das Leistungsspektrum des Kompetenzzent-
rums Wohnumfeld erhalten Sie auf www.kowo.ch.
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