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VORWORT

Das Einfamilienhaus? symbolisiert fiir viele Menschen hohe Wohn-
qualitat: Im Jahr 2000 lag der Anteil von EFHs am Gebdudebestand
der Schweiz bei 56 Prozent. 2010 — trotz zeitweiliger Riickgéinge im
Bereich der neu erstellten Wohngebdude — sogar bei 58 Prozent. Von
den seit 2000 gebauten Wohngebduden sind fast drei Viertel EFHs?,
Diese Entwicklung tragt zusammen mit stetigem Bevolkerungswachs-
tum und steigendem Wohnraumbedarf massgeblich zur fortschreiten-
den Zersiedlung bei. Aus diesem Grund haben das Kompetenzzentrum
Typologie & Planung in Architektur (CCTP) und das Kompetenzzen-
trum Regional- und Stadtentwicklung (CC StaR) zusammen mit sieben
Praxispartnern das von der Schweizer Kommission fir Technologie
und Innovation KTI geforderte Projekt «Transfer von WohnqualitGten
vom Einfamilienhaus auf das Mehrfamilienhaus (EFH/MFH)» durch-
gefuhrt. Ziel ist es, in MFHs ein Wohnraumangebot zu schaffen,

das den Flachenkonsum und die Zersiedlung reduziert sowie den
Nutzenden gleichzeitig Vorteile bietet, die mit denen des EFHs ver-
gleichbar sind.

Ein aus dem Forschungsprojekt resultierendes Produkt sind die
«Planungsempfehlungen», ein Leitfaden zur Férderung und Entwick-
lung von MFHs mit EFH-Qualitdten. Sie richten sich einerseits an die
Offentliche Hand, das heisst an Behérden, die die Entstehung von
Uberbauungen (iber Vorgaben, Richtlinien oder Baugenehmigungen
beeinflussen, andererseits aber auch direkt an Anbietende. Darunter
verstehen wir Architekturbiros, General- und Totalunternehmungen,
Bautrager und private und institutionelle Investierende, die im
Bereich Wohnungsbau tatig sind.

Einleitend wird die Ausgangslage erlautert. Hier werden die Wohn-

praferenzen von EFH-Bewohnenden und die Bedingungen fir einen

MFH-Bezug sowie die Herausforderungen aus Sicht der Anbietenden

und der Offentlichen Hand kurz zusammengefasst. 1 Einfamilienhaus im Folgenden EFH,

Mehrfamilienhaus im Folgenden MFH
2 [BFS Hrsg., 2011]




Darauf aufbauend, wird in vier Schritten ein Prozess zur Férderung
und Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitaten beschrieben, wobei
der Fokus auf Schritt drei, der Entwicklung von MFHs mit EFH-
Qualitaten, liegt. Insgesamt wird der Prozessablauf fir den Fall, dass
die Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitaten in einen gemeinde-
Ubergreifenden Verdichtungsprozess eingebunden ist (Fall A), und fir
den Fall, dass die Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitaten direkt
beauftragt wird (Fall B), dargelegt.

Anschliessend werden zu einzelnen Prozessschritten vertiefte
Informationen vermittelt. Dabei werden drei Umsetzungsvarianten
EFH-artiger Wohnqualitat bei Neubau oder Sanierung von MFHs
thematisiert:

Variante 1: Auswahl und Anpassung eines fir den Standort
geeigneten MFH-Typs (aus acht im Projekt EFH/MFH
entwickelten MFH-Typen)

Variante 2: Entwicklung eines neuen Konzepts fir ein MFH
mit EFH-Qualitaten

Variante 3: Sanierung eines bestehenden MFHs

Variantentbergreifend werden abschliessend Entscheidungsoptionen
im Entwurfsprozess von MFHs mit EFH-Qualitaten bzw. entsprechen-
de Massnahmen vorgestellt.

Die Planungsempfehlungen sind insgesamt in einen an die Offent-
liche Hand gerichteten Teil und einen an die Anbietenden gerichteten
Teil gegliedert. Dies heisst jedoch nicht, dass die in den einzelnen
Teilbereichen beschriebenen Inhalte nicht auch fur die jeweils an-
dere Partei interessant sind. Die Gliederung dient als Anhaltspunkt
und soll das Lesen vereinfachen.

Amelie-Theres Mayer
Ulrike Sturm
Peter Schwehr

KONTEXT

Die «Planungsempfehlungen» werden ergdnzt durch das «Argumentarium» und

das «Indikatoren-System»:

EFH = MFH
ARGUMENTARIUM

uuuuuuuuuu
uuuuuu

EFH = MFH

TS

INDIKATOREN-SYSTEM

Argumentarium zu den Vorteilen von Mehrfamilienhdusern
mit Einfamilienhaus-Wohnqualitdten
= Grundlagen zur Kommunikation der Vorteile von MFHs mit EFH-

Qualitaten

Das «Argumentarium» hilft Anbietenden und der Offentlichen Hand,
den Bau und die Akzeptanz von Mehrfamilienhdusern mit Einfamilien-
haus-Qualitaten zu fordern. Es enthdlt Hinweise zur Entscheidungs-
findung und Wissensvermittiung.

Planungsempfehlungen zur Entwicklung von Mehrfamilienhdusern
mit Einfamilienhaus-Wohnqualitdten
= Leitfaden zur Planung von Mehrfamilienhdusern mit Einfamilienhaus-

Qualitaten

Die «Planungsempfehlungen» beinhalten allgemeine Angaben zur
Forderung und Entwicklung von Mehrfamilienhdusern mit Einfamilien-
haus-Qualitéten. Sie helfen der Offentlichen Hand abzuschdtzen, was
zur Unterstltzung von Mehrfamilienhdusern mit Einfamilienhaus-
Qualitaten im Rahmen von Verdichtungsvorhaben getan werden kann.
Anbietende finden hierin eine Anleitung zur Umsetzung einfamilienhaus-
artiger Wohnqualitdt in Mehrfamilienhdusern.

Indikatoren-System zur Messung von Einfamilienhaus-Wohnqualitdten
in Mehrfamilienhéusern
= Richtwerte zur Qualitdtssicherung in Mehrfamilienhdusern mit

Einfamilienhaus-Qualitaten

Das «Indikatoren-System» beinhaltet detaillierte Richtwerte zur Um-

setzung von Mehrfamilienhdusern mit Einfamilienhaus-Qualitaten. Es

wurde basierend auf dem Wohnungs-Bewertungs-System WBS, Ausgabe

2000," des Bundesamtes fuir Wohnungswesen BWO entwickelt und dient

— wie das Originalinstrument — dem Planen, Beurteilen und Vergleichen

von Wohnqualitat. Das Indikatoren-System zieht fir die Bemessung je-

doch einen hoheren Wohnstandard heran als das WBS 2000. | 1 [BWO Hrsg., 2000]
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1 AUSGANGSLAGE

Wie Interviews mit EFH-Besitzenden zeigen, stehen bei der Entscheidungsfindung
fur ein EFH soziale, psychologische und raumliche Aspekte im Vordergrund. Privat-
sphare, Gestaltungs- und Entscheidungsfreiheit, Sicherheit und Spielmdglichkeiten
far Kinder im Aussenraum sowie Ndhe zu anderen Familien sind hier besonders
wichtig. Zudem sollte das Verhdltnis zur Nachbarschaft gut sein, bei gleichzeitiger
Gewdbhrleistung von Distanz, und das MFH sollte den gleichen Standard bieten wie
das EFH. In der Regel werden Wohnungen mit einem Zimmer mehr als Bewohnen-
de gewlinscht. Viele der Befragten denken zudem, ein EFH schneide gegeniber ei-
ner Miet- oder Eigentumswohnung 6konomisch besser ab. Trotzdem zeichnet sich
— auch, da der Zufall beim Entscheid ftr das EFH eine grosse Rolle spielt — eine Ziel-

gruppe ab, fir die das MFH eine Alternative zum EFH darstellt.

Im Detail spielen gemdss Interviewergebnissen fir die Befragten bei der Entschei-

dungsfindung fir das EFH folgende Kriterien eine wichtige Rolle:

Psychologische Wohnprdferenzen
Privatsphdre

Immissionsschutz (Strassenl@rm, Nachbarn)
Sicherheit fur Kinder im Aussenraum

Rdumliche Wohnprdferenzen

Néhe zur Natur

Anzahl der Wohnraume

Nutzungsflexibilitat der Rdume

Arbeitszimmer im Haus

Infrastruktur (Schule, 6V, Einkaufsmaoglichkeiten)
Private Aussenflache (Garten, Rasen)
Garagenplatz, Veloplatz, Stauraum

Grosse der Wohnflache

Anpassungsflexibilitdt der Raume

Ndhe zum stddtischen Leben

Maoglichkeit, um das eigene Haus herumzulaufen
Reprdasentative Lage

Soziale Wohnpréferenzen
Spielmoglichkeiten fir Kinder im Aussenraum
Identifikation mit dem Quartier
Nachbarschaftliches Zusammenleben
Zusammensetzung der Nachbarschaft
Haustierhaltung

Okonomische/Rechtliche Wohnprdéferenzen
Rechtliche und finanzielle Unabhdngigkeit

EFH als Kapitalanlage

Finanzielle Vorteile (Steuerersparnis, Hypothekarzinsen)

Okologische Wohnpréferenzen
Okologische Bauweise

0 5 10 15 20 25 RR

El Anzahl Nennungen Bl Anzahl Nennungen
«Besonders wichtig» «Eher wichtig»

Tabelle 1: Praferenzen von Einfamilienhausbewohnenden Datenquelle:

Befragung der Nutzenden, Datenstand Juli 2010

Folgende Tabelle zeigt im Detail, unter welchen Voraussetzungen die Befragten bereit
wdren in ein MFH zu ziehen:

Kategorie der Wohnprdferenz ~ Aspekte zur jeweiligen Prdferenz

Soziale Wohnpréferenzen — Privatsphdre: keine Einsehbarkeit
— Schallisolation gegentiber Nachbarn
— Sicherheit vor Strasse und vor Einbrechern
— Gestaltungsspielrdume

Psychologische Wohnprdferenzen — Grosse Fldche zum Wohnen, grossziigige Bauweise, gentigend Platz
— Wohnung im Parterre oder oberste Wohnung (nicht in der Mitte)
— Nutzungsneutralitdt der RGume
— Terrasse, Balkon, grosser Umschwung
— Zentrale, aber ruhige Lage

Raumliche Wohnpréferenzen — Anzahl Parteien im MFH < 5 — 6 Parteien
— Kinderfreundlichkeit (Spielplatz)
— Ausreichend raumliche Distanz zu den Nachbarn
— Gutes Verhdltnis zu Nachbarn
— Addquate Zusammensetzung der Nachbarschaft
— Gemeinschaftsrdume

Okonomische Wohnprdferenzen  — MFH nur dann eine Option, wenn EFH zu teuer

Okologische Wohnpréferenzen — Minergie, Holzbau, gesunde Bauweise

Tabelle 2: Voraussetzungen fiir die Wohnform im MFH (offene Fragestellung)
(Quelle: Befragung der Nutzenden, Datenstand Juli 2010)

Basierend auf diesen Ergebnissen kénnen Anbietende und Vertreter der Offentli-
chen Hand bei der Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitdten gleichermassen aktiv
werden: Wdahrend den einen die Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten zukommt,
obliegt den anderen die Férderung verdichteter Bebauung.

Was die Erstellung anbelangt, so ergaben die Interviews mit den Anbietenden?, dass
sich baulich und aus finanzieller Sicht eigentlich alle Anspriiche von EFH-Bewohnen-
den in MFHs realisieren lassen. Herausforderungen entstehen z.B. im Umgang mit

privatem Aussenraum in stddtischen Lagen, sowie im Zwie-
spalt zwischen Stauraummangel und Parkplatziberschuss.
Gestaltungsspielrdume sind bei Mietwohnungen schwierig
realisierbar. Dem gilt es zu begegnen.

1 Es wurden mit 22 Personen (11 Madnner, 11 Frauen,
davon 17 Personen mit Kindern) Interviews gefiihrt.
Alle befragten Personen hatten sich zum Zeitpunkt
der Befragung fiir den Bau eines EFHs entschieden
(eingereichtes Baugesuch) oder lebten bereits seit
kurzer Zeit im neuen EFH.

2 Insgesamt wurden acht Experteninterviews mit
Planenden, Bautragern und privaten und institutio-
nellen Investoren durchgefiihrt.



2 PROZESS ZUR FORDERUNG |
Die befragten Vertreter der Offentlichen Hand® erkldren, dass Gemeinden bei der U N D ENTWICKLLJ..NG VON M FHS
Forderung von MFHs eine Schllsselrolle zukommt, da sie die Rahmenbedingungen M IT EFH-QUALITATEN

festlegen (z.B. durch Bewilligung von MFH- statt von EFH-Zonen, Unterstiitzung

der Grundstlickbesitzer oder Forderung von Planungsprozessen). Raumplanerische ..
9 9P ) P Der dargestellte Prozess gibt einen Uberblick, wie bei der Entwicklung von zu ver-

Instrumente zur Forderung verdichteter Bebauung sind dabei vorhanden. Die Her- ) ) ) o
dichtenden Liegenschaften durch MFHs mit EFH-Qualitdten vorgegangen werden

ausforderungen liegen einerseits in einer ganzheitlichen Planung. Statt individueller . L ,
kann. Er gliedert sich in vier Schritte:

Einzelbaubetrachtung sollte mit stédtebaulichen Konzepten die Frage beantwortet

3 Insgesamt wurden acht Experteninterviews mit werden, wo welche Wohnformen geeignet sind. Andererseits Schritt 1: Potenzialanalyse
Personen der Offentlichen Hand durchgefUht. Es - g ngstan L okalpolitiker und -politikerinnen fiir die Qualitdten Schritt 2: Konzeptentwicklung
waren dabei einerseits Fachleute aus der Raum-
planung vertreten, die die Offentliche Hand bei von MFHs sensibilisiert werden. Schritt 3: Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitdten
raumplanerischen Aufgaben unterstiitzen. An- Schritt 4: Konsolidierung (optional)

dererseits waren auch Vertreter der drei Ebenen

Bund, Kantone und Gemeinden sowie Exekutiv- . . . . .
B In der Prozessdarstellung werden insgesamt zwei verschiedene Fdlle beschrieben
Politiker/innen vertreten.

Fall A Die Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitdten ist eingebunden in einen ge-
meindetbergreifenden Verdichtungsprozess. Es sind viele Akteure involviert.

Fall B Die Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitaten wird direkt beauftragt
(von Grundstlicksbesitzenden, Investierenden o.d.). Es sind wenige Akteure
involviert.

Je nach Ausgangssituation kann der Prozessablauf variieren, d.h. einzelne
Schritte konnen ausfihrlicher oder weniger ausfihrlich umgesetzt werden oder
entfallen. Deshalb werden in der Prozessdarstellung immer Fall A und Fall B
geschildert. Dartiber hinaus gibt es andere Fdlle bzw. «Misch-Fdlle» (z.B. ein Grund-
stiick befindet sich im Besitz der Gemeinde). Die beschriebenen Inhalte konnen hier-
flr frei adaptiert werden.

In der Darstellung der Schritte 1 und 2 werden Informationen vermittelt, wie bei
einer Analyse der Standorte, die sich fir MFHs mit EFH-Qualitdten eignen und bei
einer Konzeptentwicklung vorgegangen werden kann.”

Der Fokus der Prozessdarstellung liegt dann auf Schritt 3. Hier wird ver- | 1 weitere Informationen zu den Schritten
1, 2 und 4 finden sich in den Projekten
«Smart Density» [HSLU T&A; Sturm et
tdten eingegangen. Prozessiibergreifend werden hier auch Entschei- al., 2011 = 2012; http:/bit.ly/MgUBil,

tiefend auf drei Varianten zur Entwicklung von MFHs mit EFH-Quali-

«Handlungsanleitung zur Innenent-
wicklung» [HSLU W; Barsuglia et al.,
2011 - 2012; http://bit.ly/Nypq16]
und «Kooperative Masterplanung zur
fir den Standort geeigneten MFH-Typs (aus acht Verdichtung und Erneuerung»

im Projekt EFH/MFH entwickelten MFH-Typen) (HSLU W HSLU T&A; Barsuglia, Sturm,
2011 - 2012; http://bit.ly/Nypq16].
Variante 2: Entwicklung eines neuen Konzepts fiir ein MFH
mit EFH-Qualitdten
Variante 3: Sanierung eines bestehenden MFHs

dungsoptionen im Entwicklungsprozess thematisiert.

Variante 1: Auswahl und gegebenenfalls Anpassung eines

Far Schritt 4 werden Ansdtze der Konsolidierung beschrieben.
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UBERSICHT PROZESSSCHRITTE

Vertiefungen in Kapitel 3

Fall A
Verdichtungsprozess

Fall B
Direktauftrag

S.21ff 1 Potenzialanalyse Fall A 1 Potenzialanalyse Fall B
1.1 Standortanalyse 1.1 Standortanalyse — punktuell
1.2 Erhebung des Verdichtungspotenzials 1.2 Erhebung des Verdichtungspotenzials — punktuell
1.3 Bestimmung des weiteren Vorgehens 1.3 Bestimmung des weiteren Vorgehens — punktuell
S. 26 ff 2 Konzeptentwicklung Fall A Konzeptentwicklung Fall B
2.1 Stadtebauliche Analyse 2.1 Stadtebauliche Analyse — punktuell
2.2 Partizipative Bestimmung der Verdichtungsziele 2.2 Partizipative Bestimmung der Verdichtungsziele — punktuell
2.3 Standortspezifische Konzeptentwicklung 2.3 Standortspezifische Konzeptentwicklung
2.4 Vergabe eines Planungsauftrags (optional) 2.4 Vergabe eines Planungsauftrags (optional)
2.5 Umsetzung ins Planungsrecht (optional) 2.5 Umsetzung ins Planungsrecht (optional)
2.6 Kommunikation des standortspezifischen
Entwicklungskonzepts
S.30 ff 3 Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitéten Fall A Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitéten Fall B

3.1 Sensibilisierung
3.2 Entwurf eines MFHs mit EFH-Qualitciten

Variante 1: Auswahl und gegebenenfalls Anpassung eines fiir den Standort
passenden MFH-Typs (8 Bsp. aus Projekt EFH/MFH)

Variante 2: Entwicklung eines neuen Konzepts fur ein MFH mit EFH-QualitGten
Variante 3: Sanierung eines bestehenden MFHs

3.3 Kommunikation des standortspezifischen Entwicklungskonzepts

3.1 Sensibilisierung
3.2 Entwurf eines MFHs mit EFH-Qualitdten

Variante 1: Auswahl und gegebenenfalls Anpassung eines fiir den Standort
passenden MFH-Typs (8 Bsp. aus Projekt EFH/MFH)

Variante 2: Entwicklung eines neuen Konzepts fiir ein MFH mit EFH-Qualitdten
Variante 3: Sanierung eines bestehenden MFHs

3.3 Kommunikation des standortspezifischen Entwicklungskonzepts

4 Konsolidierung (optional) Fall A
4.1 Errichtung einer Kontaktstelle fir Verdichtung (optional)
4.2 Langfristige Forderung partizipativer Bauprojekte (optional)

4 Konsolidierung (optional) Fall B

4.3 Dokumentation (optional)

Tabelle 3: Prozess zur Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitaten und Verweis zu Kapiteln mit vertieften Informationen
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SCHRITT 1: POTENZIALANALYSE

Fall A

1.1 Standortanalyse

Besteht in einer Gemeinde die Absicht durch MFHs mit EFH-Qualitéten zu verdich-
ten, muss zuerst entschieden werden, ob sich die Gemeinde generell fir Verdich-
tungsprojekte eignet (6V-Anbindung, angestrebte und prognostizierte Entwick-
lung etc.).

Ist dies der Fall, werden die potenziellen Verdichtungsgebiete bestimmt und es
wird erhoben, ob sich eines oder mehrere der hierin enthaltenen Grundstticke auf
Grund ihrer individuellen Standortmerkmale fur die Erstellung von MFHs mit EFH-
Qualitdten eignet. Grundstiicke, die sich entweder nicht fir Verdichtungsprojekte
oder nicht fir die Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten eignen, scheiden aus.

= Vertiefung zu 1.1 Standortanalyse s. S. 21 ff.

Vertieft dargestellte Inhalte

Kap. «Standorte fir MFHs mit EFH-Qualitdten», S. 21

Kap. «Raumplanerische Analyse von Standorten», S. 22

Kap. «Immobilien-6konomische Analyse von Standorten», S. 24

1.2 Erhebung des Verdichtungspotenzials
In den ausgewdhlten Gebieten wird das vorhandene Verdichtungspotenzial ermittelt.

1.3 Bestimmung des weiteren Vorgehens

Eignet sich ein Standort fir Verdichtung und fir eine Erstellung von MFHs mit
EFH-Qualitdten und sind Verdichtungspotenziale vorhanden, wird definiert, wel-
che Schritte im Folgenden durchlaufen werden und in welcher Weise diese durch-
gefthrt werden. Absicht und Vorgehen werden schriftlich festgehalten.

Fall B

Aussern ein oder mehrere Grundstiicksbesitzende direkt das Interesse, MFHs mit
EFH-Qualitaten zu erstellen, werden die einzelnen Teilschritte in verklrzter Form
durchgefihrt: Eine Standortanalyse bezliglich der Eignung des Grundsticks fir

eine verdichtete Uberbauung bzw. fiir die Erstellung von MFHs mit
1 Sind die potenziellen Verdichtungs- o ) o .
gebiete in der Gemeinde noch nicht EFH-Qualitdten ist ebenfalls notig. Darauf aufbauend erfolgen die

bekannt, erfolgt zuerst die Erhebung Erhebung des Verdichtungspotenzials und die Bestimmung des wei-

des Verdichtungspotenzials fir das v h
Gemeindegebiet, danach die unter teren orgenens.
Vertiefung zu 1.1 beschriebene, allge-

meine Standortanalyse.

SCHRITT 2: KONZEPTENTWICKLUNG

Fall A

2.1 Stadtebauliche Analyse

In einem ndchsten Schritt werden die Qualitdten und Schwdchen des Verdichtungs-
gebietes in einer stadtebaulichen Analyse ermittelt.

2.2 Partizipative Bestimmung der Verdichtungsziele

Aufbauend auf den Ergebnissen der stddtebaulichen Analyse werden allgemeine
Verdichtungsziele formuliert, die die Grundlage fir die standortspezifische Konzept-
entwicklung bilden. Hierbei werden, basierend auf einer Stakeholderanalyse, die
entsprechenden Liegenschaftsbesitzenden und gegebenenfalls weitere Akteure ein-
bezogen. Deren Interessen kdnnen in Workshops oder durch schriftliche oder mind-
liche Befragungen erhoben werden. Es geht darum die Entwicklungs- und Investi-
tionsabsichten, die Wiinsche, Beftirchtungen und Erwartungen kennen zu lernen.’

2.3 Standortspezifische Konzeptentwicklung

Ausgehend von den definierten Verdichtungszielen wird ein standortspezifisches
Konzept fir die ausgewdhlten Verdichtungsgebiete entwickelt. Dieses kann auf
Beibehalt wesentlicher Gebietseigenschaften oder auf eine Neudefinition von
Gebietsqualitaten abzielen. Die Ergebnisse konnen in einem stédtebaulichen Leit-
bild, einem Masterplan, einem Gestaltungsplan o.d. festgehalten werden.

= Vertiefung zu 2.3 Standortspezifische Konzeptentwicklung s. S. 26 f.

Vertieft dargestellte Inhalte
Kap. «Zu beachtende Aspekte bei der Konzeptentwicklung», S. 26
Kap. «Grundlagen zur Qualitétsférderung», S. 27

Kap. «Férderung dichter Bebauung», S. 29

2.4 Vergabe eines Planungsauftrags (optional)

Um eine gewlinschte Qualitdt zu férdern, kann auf Basis der allgemeinen Verdich-
tungsziele ein separater Planungsauftrag fir das Verdichtungsgebiet vergeben
werden (in Form eines Konkurrenzverfahrens oder eines Direktauftrags).

Im Fall eines grossen Perimeters definiert der Planungsauftrag die stad-
. . . 1 Es ist davon auszugehen, dass die
tebaulichen Anforderungen, die als Rahmen fiir umzusetzende Baupro- Akteure Qualitéten des Gebiets

jekte dienen und z.B. in ein stddtebauliches Leitbild, einen Masterplan, benennen, sowohl hinsichtlich der
Bautypologie als auch hinsichtlich

des Aussenraums, die in der
Konzeptphase mit berticksichtigt
werden sollten.

einen Gestaltungsplan o.d. einfliessen (s. Vertiefung zu 2.3).
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Im Fall eines kleinen Perimeters bezieht sich der Planungsauftrag auf die Bebau- SCHRITT 3: ENTWICKLUNG VON MFHS

ung der zu verdichtenden Parzellen bzw. die Entwicklung von MFHs mit EFH-Qua- MIT EFH-QUALITATEN

litaten (s. Vertiefung zu 3.2).

2.5 Umsetzung in Planungsrecht (optional) Fall A

Sollte eine Erhdhung der Ausnutzungsziffer 0.d. notig sein, erfolgt dies auf Basis der Da Verdichtung meist mit einer Verdnderung der bestehenden Gebdudetypologie
Ergebnisse der standortbezogenen Konzeptentwicklung oder des Planungsauftrags. einhergeht, kann es sinnvoll sein die standortspezifische Konzeptentwicklung auf
Hierbei kommen die ortstblichen Revisionsverfahren zum Einsatz. Gebdudeebene fortzufiihren und ein Beispiel fur ein verdichtetes Gebdude auszu-

o ) ) arbeiten. Ein MFH mit EFH-Qualitdten kann in diesem Sinne als Beispiel dienen. Die
2.6 Kommunikation des standortspezifischen Entwicklungskonzepts ) ] o ) }
i ) o . . Umsetzung unterscheidet sich dabei nicht von einem Direktauftrag (Fall B).
Um die Umsetzung von Verdichtungsmassnahmen bei einer heterogenen Eigentu-

merschaft anzuregen, ist es notwendig, die Verdichtungsziele, das Konzept sowie Fall B
a
die daraus resultierenden Moglichkeiten transparent zu kommunizieren. Dies kann o
] o _ ) 3.1 Sensibilisierung
mittels Kommunikationsgrundlagen erfolgen und sollte durch eine Informationsver- ) o o o ) ) )
_ . Eine Sensibilisierung fir die Qualitéten von verdichteter Bebauung im Allgemei-
anstaltung oder einen Workshop ergdnzt werden. ) . ) ) ] ) )
nen und von MFHs mit EFH-Qualitdten im Speziellen, kann mittels des im Projekt

EFH/MFH erarbeiteten Argumentariums erfolgen.’

Fall B

Aussern ein oder mehrere Grundstiicksbesitzende direkt das Interesse, MFHs mit 3.2 Entwurf eines MFHs mit EFH-Qualitdten

EFH-Qualitaten zu erstellen, fdllt der oben erlduterte Prozessschritt in der Regel we- Bei der Entwicklung eines MFHs mit EFH-Qualitaten kann auf drei Arten vorgegan-
niger komplex aus. Auf Basis einer stadtebaulichen Analyse, der Bestimmung der gen werden.

Verdichtungsziele und der Entwicklung eines standortspezifischen Konzepts kann ) ) .
Variante 1: Auswahl und gegebenenfalls Anpassung eines fiir den Standort passen-

den MFH-Typs (aus acht im Projekt EFH/MFH entwickelten MFH-Typen)

Ausgehend vom Standort und der Klientel, die angesprochen werden soll,

direkt mit Planungsschritt 3 gestartet werden. Der Teilschritt 2.4 Vergabe eines

2 Eine Ausnahme bildet die Bebauung  Planungsauftrags entfdllt. Der Teilschritt 2.5 Umsetzung ins Planungs-
i h Perimeters. Hi . . . . .

cines sentgrossen Fermerers. Fet recht erfolgt, wenn nétig, spdter. Ebenso der Teilschritt 2.6 Kommuni-

kann es sinnvoll sein, auf Basis der

Ergebnisse der standortspezifischen kation des standortspezifischen Entwicklungskonzepts.?

Konzeptentwicklung Planungsauftra-

ge fir einzelne Parzellen zu vergeben. ausgewdhlte MFH-Typ kann beziiglich Volumetrie, Geschossigkeit etc. ange-

Hierbei kénnen die unter Schritt 3

kann aus den im Projekt EFH/MFH erarbeiteten acht MFH-Typen ein geeigne-
ter ausgewdhlt werden. Dieser dient im Folgenden als Entwurfsgrundlage. Der

geschilderten Inhalte als Grundlage passt werden. Basis fiir die Anpassung sind die in den Planungsempfehlungen

fiir die Zielvereinbarung dienen. beschriebenen Merkmale von MFHs mit EFH-Qualitdten. (s. Seite 40)

Variante 2: Entwicklung eines neuen Konzepts fiir ein MFH mit EFH-Qualitdten
Basierend auf den in den Planungsempfehlungen beschriebenen Merkmalen

von MFHs mit EFH-Qualitaten (s. Seite 40) kann ein neues, auf | 1 Die Broschiire legt die Vorteile einer
verdichteten Bebauung mit MFHs mit
EFH-Qualitaten dar. Sie richtet sich
werden. an Gemeinden und Interessenten aus

den Standort angepasstes MFH mit EFH-Qualitdten erarbeitet

der Baubranche, die durch Schaf-
fung hoher Wohnqualitét in MFHs
zur Zersiedlungsreduktion beitragen
mdochten. Als PDF downloadbar unter
http://bit.ly/NrfAAN




Variante 3: Sanierung eines bestehenden MFHs
Soll EFH-artige Wohnqualitdt in einem bestehenden MFH angeboten
werden, gelten besondere Entwurfsansdtze.

= Vertiefung zu 3.2 Entwurf eines MFHs mit EFH-Qualitdten s. S.30 ff.

Vertieft dargestellte Inhalte

Kap. «MFH-Typen mit EFH-Qualitéten», S. 30

Kap. «Standorteignung der MFH-Typen», S. 39

Kap. «Merkmale von MFHs mit EFH Qualitaten», S. 40
Kap. «EFH-Qualitaten bei Sanierung von MFHs», S. 42

In allen drei oben beschriebenen Varianten kommen folgende Entscheidungsoptio-
nen zum Tragen:

Entscheidungsoption 1: Schaffung von Gestaltungsspielrdumen

Es wird entschieden, ob in dem MFH mit EFH-Qualitaten Gestaltungsspielrdume an-
geboten werden sollen. Wenn ja, wird definiert, auf welche Bereiche (Innenraum,
Aussenraum) sich diese beziehen und wie weitgehend eine Mitbestimmung der Nut-
zenden maglich sein soll.

Entscheidungsoption 2: Eigentum oder Miete

Es wird entschieden, ob EFH-artige Wohnqualitat im Eigentums- oder im Mietverhdlt-
nis angeboten werden soll. Im Mietverhdltnis gilt es spezifischen Herausforderungen
zu begegnen.

Entscheidungsoption 3: Klientel
Je nach Klientel kann es notig werden zu Gunsten einer Umsetzung EFH-artiger
Wohnqualitat in bestimmten, anderen Bereichen Kosteneinsparungen vorzunehmen.

Entscheidungsoption 4: Optimierung Betrieb
Um EFH-artige Wohnqualitat wdhrend der Nutzungsphase zu fordern, kann es sinnvoll
sein, spezifische Massnahmen im Bereich Unterhalt und Verwaltung zu etablieren.

= Zu Entscheidungsoptionen s. S. 44 ff,

Vertieft dargestellte Inhalte

Kap. «Schaffung von Gestaltungsspielrdumen», S. 44
Kap. «Eigentum oder Miete», S. 48

Kap. «Klientel», S. 49

Kap. «Optimierung Betrieb», S. 50

3.3 Kommunikation des standortspezifischen Entwicklungskonzepts
Um die Umsetzung von MFHs mit EFH-Qualitdten anzuregen ist es notwendig, die
vorhandenen Moglichkeiten fir die Eigentiimerschaft transparent zu kommunizieren.

SCHRITT 4: KONSOLIDIERUNG (OPTIONAL)

Fall A

4.1 Einrichtung einer Kontaktstelle fiir Verdichtung (optional)

Abhdngig vom Standort, kann es sinnvoll sein fir die Umsetzung der Verdichtungs-
ziele der Gemeinde eine Person als dauerhafte, gut informierte Ansprechperson zu
bestimmen.

4.2 Langfristige Forderung partizipativer Bauprojekte (optional)

Sollen partizipative Bauprojekte gefordert werden, kénnen die Kontaktperson fir
Verdichtung oder eine andere Stelle entsprechende Beratungsleistungen zu Pla-
nung und Umsetzung anbieten.

Fall B

4.3 Dokumentation (optional)

Im Fall eines Direktauftrags beschrankt sich Schritt 4 auf eine Dokumentation des
Vorgehens und der «Best Practice Beispiele».



3 VERTIEFUNG EINZELNER
PROZESSSCHRITTE

Der erste, an die Offentliche Hand gerichtete Teil des Kapitels vertieft die
Schritte 1 und 2!’

= Vertiefung zu 1.1 Standortanalyse

Es wird erortert, welche Standorte sich generell fir die Erstellung von MFHs mit EFH-

Qualitaten eignen und wie diese auf Basis einer raumplanerischen und immobilien-

okonomischen Analyse ermittelt werden konnen.

= Vertiefung zu 2.3 Standortspezifische Konzeptentwicklung

Es wird gezeigt, worauf es bei Verdichtungsvorhaben zu achten gilt, welche planeri-

schen Grundlagen sich zur Qualitatsférderung eignen und was Gemeinden selber

zur Forderung einer dichten Bebauung beitragen kénnen.

Der zweite, an Anbietende gerichtete Teil dieses Kapitels vertieft den Prozessschritt 3:

= Vertiefung zu 3.2 Entwicklung von MFHs mit EFH-Qualitdten

Basierend auf der Vorstellung der acht im Projekt EFH/MFH erarbeiteten MFH-Typen
mit Eignung fir unterschiedliche Standorte, werden Merkmale von MFHs mit EFH-
Qualitaten présentiert. Diese zeigen, wie EFH-artige Wohnqualitdt im MFH umge-
setzt werden kann, und dienen einer Anpassung der erarbeiteten MFH-Typen oder
einer Neuentwicklung eines, einem konkreten Standort angepassten MFH-Typs.

1 Weitere Informationen zu den
Schritten 1, 2 und 4 finden sich in
den Projekten «Smart Density» [HSLU
T&A; Sturm et al., 2011 - 2012;
http://bit.ly/MgUBii], «<Handlungsan-
leitung zur Innenentwicklung»
[HSLU W; Barsuglia et al., 2011 - 2012;
http://bit.ly/Nypq16] und «Koopera-
tive Masterplanung zur Verdichtung
und Erneuerung» [HSLU W; HSLU
T&A; Barsuglia, Sturm, 2011 - 2012;
http://bit.ly/Nypq16].

Ergdnzend werden Ansdtze fir eine Umsetzung EFH-artiger Wohnqua-
litdt in bestehenden MFHSs prdsentiert.

Abschliessend werden Entscheidungsoptionen im Entwurfsprozess
thematisiert.

VERTIEFUNG ZU 1.1: STANDORTANALYSE

Standorte fur MFHs mit EFH-Qualitaten
Fur die Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten gilt die folgende Standorteingrenzung:

Agglomeration vor Kernstadt

Fur eine Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten eignen sich in erster Linie Gebiete
in Agglomerationsgemeinden oder an zentralen Lagen im periurbanen Raum, da
sich hier traditionell eine EFH-affine Klientel niederldsst und die Grundstickspreise
niedriger sind. Die Zunahme urbaner Lebensstile kann auch in Kernstadtgebieten
die Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten sinnvoll machen. Hier missen jedoch im
Bereich einzelner EFH-Qualitaten (z.B. Privatsphdre) gegebenenfalls Einschrdnkungen
in Kauf genommen werden.

Siedlungserneuerung vor Neueinzonung

Fur eine Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten eignen sich Grundstticke in Gberbau-
ten Bauzonen, Bauliicken und Grundstiicke in bereits eingezonten, aber noch nicht
Uberbauten Bauzonen. Im letzten Fall gilt — unter der Devise «Siedlungserneuerung
vor Neueinzonung» — besondere Vorsicht (z.B. bzgl. der Vermeidung von zusdétzlichem
iV-Aufkommen). Im Detail eignen sich unternutzte gute Wohnlagen mit dlterer Bau-
substanz, in denen ein hoher Verdnderungsdruck besteht.

Zentrumsndhe vor direkter Zentrumslage

Da im Zentrum hdufig eine hohe Dichte oder/und eine gewerbliche EG-Nutzung
standort-6konomisch sinnvoll sind, sind Grundsticke, die nicht direkt im Zentrum lie-
gen, vorzuziehen. Eine rickwdrtige und ruhige Lage unmittelbar neben einer Zent-
rumslage ist ideal (ca. finf Gehminuten von einer 6V-Station).

Insgesamt, so zeigt sich, gibt es jedoch keine universellen Losungen, wenn es um
geeignete Standorte fiir MFHs mit EFH-Qualitdten geht. Stattdessen missen stand-
ortabhdngig Entscheidungen getroffen werden. Diese kénnen sich, ausgehend von
den oben erorterten Eingrenzungen, auf die strukturellen Merkmale der MFH-Typen

beziehen (vgl. S. 30 und S. 40), missen aber z.B. beziiglich ihrer Massstéb- |1 Mindestens zwei Kriterien

lichkeit und Volumetrie in jedem Fall standortspezifisch angepasst werden.

sollten im Falle eines Verdich-
tungsvorhabens erfillt sein.
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Raumplanerische Analyse von Standorten

Eine Analyse, die zeigt, welche Gebiete einer Gemeinde sich aus raumplanerischer
Sicht fir Verdichtung eignen, gliedert sich in drei Phasen:’

Phase 1: Erhebung des durchschnittlichen Ausbaugrades
einzelner Quartiere im Gemeindegebiet2

Mischzone

Ausbaugrad <40 % I Ausbaugrad 40 — 70 % Ausbaugrad <70 %
Wohnzone

Ausbaugrad <40 % [0 Ausbaugrad 40 — 70 % Ausbaugrad <70 %

Abbildung 1: Analyse Ausbaugrad — exemplarisch

Phase 2: Erhebung des Gebdudealters
einzelner Gebdude im Gemeindegebiet?

@ Bausubstanz Baujahr 1930 - 1970

Abbildung 2: Analyse Baujahr — exemplarisch
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Phase 3: Erhebung der Lageklasse

der einzelnen Grundstiicke im Gemeindegebiet” 1 Analysemethode und grafische

Darstellung in Anlehnung an [Suter.von
Kanel.Wild.AG, 2009].

ﬁ Ergdnzend konnten die Kriterien «Gebdu-

detyp», «<Einwohner/ha», «Altersstruktur

Bevolkerung», «Erschliessung» und «freie

—

Reserven» zur Analyse herangezogen werden
[Metron AG Hrsg., 2011].

2 Der Ausbaugrad definiert das Verhdltnis
zwischen bestehender und zul@ssiger
Ausniitzung. Die Erhebung wird GIS- oder
GWR-basiert durchgefiihrt, wodurch sich
Durchschnittswerte fiir Quartiere ergeben.
3 Bei Gebduden, die vor 1970 erstellt wurden,
I |ageklasse 1 [0 Lageklasse 2 steht hdufig in absehbarer Zeit eine erste
oder bereits eine zweite Erneuerung an.
Die Erhebung des Gebdudealters kann zum

momentanen Zeitpunkt z.B. Giber Daten der
Gebdudeversicherung erfolgen.

Abbildung 3: Analyse Lageklassen — exemplarisch

Fiihrt man die Analyseergebnisse zusammen, ergibt sich eine Ubersicht (iber die
unternutzten guten Wohnlagen mit dlterer Bausubstanz, in denen ein hoher Verdn-
derungsdruck besteht. Aus raumplanerischer Sicht eignen sich diese Gebiete fir die
Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten.®

-

Mischzone Wohnzone
Ausbaugrad <40 % I Ausbaugrad 40 - 70% Ausbaugrad <40 % [ Ausbaugrad 40 - 70%
@ Bausubstanz Baujahr 1930 — 1970 B Lageklasse 1 [0 Lageklasse 2 O Gebiete mit hohem

Entwicklungsdruck

Abbildung 4: Gebiete mit hohem Entwicklungsdruck — exemplarisch 4 Die Lageklassen bilden die Qualitat des

Standorts einer Liegenschaft

ab. Grundstiicke mit Lageklasse 1 und 2

unterliegen meist einer stdrkeren Dyna-

mik als solche in tieferen Lageklassen.
5 Etwas geringer dirfte der Verdnde-

rungsdruck in den Gebieten sein, wo

zwei Kriterien erfillt sind.




Immobilien-6konomische Analyse von Standorten
Eine Analyse, die zeigt, welche Gebiete einer Gemeinde sich aus immobilien-6kono-
mischer Sicht fur Verdichtung eignen, gliedert sich in drei Phasen:’

Phase 1: Definition der relevanten Local Areas

Als Grundlage fir eine Analyse werden Standorte in Local Areas gegliedert, da Orte
immer durch ihren Kontext? gepragt sind. Local Areas sind die grosst maglichen Ge-
bietseinheiten, in denen Durchschnittswerte aussagekrdftig sind. Sie grenzen sich
durch spezifische, gemeinsame Alltagsfaktoren von der Nachbarschaft ab.?

Phase 2: Erhebung der Standortmerkmale
Standorte werden Uber die auf der folgenden Seite aufgezeigten Indikatoren dar-
gestellt.

Phase 3: Interpretation

Die in Phase 2 erhaltenen Informationen werden in Form von geoInfomapping®
standortspezifisch aufbereitet und konnen dann entsprechend interpretiert werden.
Dabei werden spezielle USPs (Unique Selling Points) herausgearbeitet. Darauf auf-
bauend wird bestimmt, fir welche Nutzung sich der Standort eignet, bzw. ob er fir
Verdichtung geeignet ist und welche MFH-Typologie sich hier anbietet.

Die Analyseergebnisse erganzen die Ergebnisse der raumplanerischen Analyse von
Standorten. Zusammengefasst erhdlt man eine Aussage, welche Standorte sich fir

1 Vorgehen und Messwerte entwickelt von der die Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten eignen.

Firma geoInfomapping AG

2 Lebenswelt, die im Alltag bestimmend ist

3 6V, dahnliche Atmosphdre etc.

4 geolnfomapping hat zum Ziel, basierend auf
einer raumlichen Gliederung, im Geo-Informa-
tions-System spezifische Daten iber Nachbar-
schaften (Local Areas) mit Ortsbezug verfligbar
zu machen [www.geoinfomapping.ch].

5 Zu Analysebeispielen vgl. EFH/MFH Zwischen-
bericht 3 vom 30. April 2012

1. Typologische Merkmale
der Gemeinde

2. Typologische Merkmale
der relevanten Local Areas

3. Typologische Merkmale
des Projektperimeters

Situation/Geographie Situation Situation

— Kanton — Kurzbeschrieb der Situation —Lage innerhalb der Local Area
- Lage — Hangneigung

—Hoéhe — Aussicht

— Exposition — Distanz zu Schule

— Topographie

— Aussicht

Bebauungsstruktur Bebauungsstruktur Bebauungsstruktur

— Struktur/Homogenitdt
der Bebauung

— Vorhandene bauliche Dichte
— Massstdablichkeit

— Fldche des Projektperimeters
— Anzahl Objekte

— Art der Bebauung — Begriinung — Gebdudegrundfldche
— Durchlassigkeit LV — Gebdudehdhe
- EG-Nutzung - Uberbauungsziffer
— 0G-Nutzung — Altersstruktur der Objekte
— Massstablichkeit
Einwohner Eigentimerstruktur
—Anzahl
Raumeigenschaften Raumeigenschaften
— Territorialitat — Territorialitat
(6ffentl./halboffentl./privat) (6ffentl./halboffentl./privat)
— Anteil 6ffentlicher Rdume — Funktion des 6ffentlichen
— Anteil Rdume mit Verweilcharakter Raums
u. Aufenthaltsqualitdt — Durchléassigkeit LV
— Durchldassigkeit LV — Flows (Fussgdnger, Touristen)
— Flows (Fussgdnger, Touristen) — Begriinung
— Atmosphdre — Atmosphdre
Arbeiten Arbeiten Arbeiten

— Beschdftigte/Vollzeitaquivalente

— Verteilung/Schwerpunkt

— EG-Nutzung/OG-Nutzung

— EG-Nutzung/OG-Nutzung
— Anzahl Arbeitsplatze

Verkehr/6V
— 6V-Anschluss/Takt/Auslastung

— Fahrzeit zum ndchsten Bahnhof

— Fahrzeit zu regionalen Zentren

Verkehr/6V
— Busanschluss/Takt/Auslastung

Verkehr/6V
— Distanz zu 6V

Verkehr/IV
— Ndchster Autobahnanschluss

— Fahrzeit in die ndchsten Zentren

Verkehr/IV
— Durchlassigkeit MIV

Verkehr/IV
— Durchl@ssigkeit MIV

Typologie
— Pragung
— Hauptnutzungssegment

Typologie
— Hauptnutzungssegment

Tabelle 4: Merkmale zur Beschreibung von Standorttypen



VERTIEFUNG ZU 2.3: STANDORTSPEZIFISCHE
KONZEPTENTWICKLUNG
Zu beachtende Aspekte bei der Konzeptentwicklung

Wird, basierend auf den vorab bestimmten Verdichtungszielen, ein standortspezifi-
sches Konzept fr ein Verdichtungsgebiet erarbeitet, gilt es auf folgende Aspekte zu
achten, die diskutiert und in den Ergebnissen als Qualitatsanforderungen festgehal-
ten werden kénnen:”

Qualitdt statt Quantitdat

Verdichtung wird als harmonisch empfunden, wenn die Bautypologie des Umfelds
Ubernommen wird. Qualitdten, die im Rahmen der Verdichtung erhalten oder verstarkt
werden sollen, kdnnen dabei aus situationsspezifischen Zusammenhdngen heraus er-
mittelt werden.

Identitdtsmerkmale

Da Orte fir Menschen Bedeutungstrdger sind, sollten schrittweise Veranderungs-
prozesse bei Verdichtungsprojekten dazu genutzt werden, ortstypische Elemente zu
erhalten. Alternativ kdnnen neue ortstypische Elemente geschaffen werden.

Qualitét des Aussenraums

Bei Verdnderungen im Aussenraum sollten die Nutzbarkeit des Raums, die Begriinung
(Durchléssigkeit, Gestaltung etc.) sowie die Auswirkungen auf Stadtbild und Freiraum-
struktur (Offentlichkeitsgrad, Nutzungsart) bedacht werden.

Planungsperimeter Quartier

Verdichtung sollte immer gesamthaft und im Rahmen einer Quartierplanung betrach-
tet werden. Auf dieser Ebene konnen auch Zusammenschlisse der Liegenschaftsbe-
sitzenden bei Quartiererneuerung erfolgen, um Interessen zu formulieren.

Verdichtung mit unterschiedlicher Eingriffstiefe

Auch Projekte mit geringer Eingriffstiefe (Ergdnzungsbauten oder Umbau) vermdgen
haufig die aktuellen Bedirfnisse der Bewohner nach zeitgemdssen Wohnformen zu
befriedigen und kénnen zum Anstieg der Bewohnerdichte beitragen. In der Flache
betrachtet, kann daraus die gleiche Wirkung resultieren wie bei Massnahmen mit
grosser Eingriffstiefe (Abriss und Ersatzneubau).

Ldngerfristiger Zeithorizont
Erneuerung oder Verdichtung von Quartieren ist ein Iangerfristiger Prozess. Es gilt

1 Zu den ersten drei genannten dabei einem Erneuerungszyklus von ca. 50 Jahren Rechnung zu tragen.
Aspekten vgl. [Mil; Knab, 2008]

Grundlagen zur Qualitatsforderung

Um Qualitdt zu fordern, konnen kommunale Behorden Anforderungen in folgender
Form festhalten:?

Stddtebauliches Leitbild, Stadtentwicklungskonzept, Masterplan

Das stddtebauliche Leitbild stellt den erwlinschten kiinftigen Zustand eines Quar-
tiers oder einer Gemeinde dar. Das Leitbild kann als Grundlage fir weiterfiihrende
Planungen, fur die Beurteilung von Bauvorhaben und als ergénzendes Instrument
zur Bau- und Zonenordnung dienen. In einem Stadtentwicklungskonzept werden
koordinierte raumliche Entwicklungsstrategien fir das ganze Gemeindegebiet fest-
gelegt.® Der Masterplan beinhaltet dartiber hinaus oft konkrete Handlungsanwei-
sungen und ist mit Schemapl@nen untermauert.

Vorschriften zur qualitdtvollen Verdichtung in der Bauordnung

Ein Nachverdichtungsartikel kann die Bauherrschaft z.B. dazu verpflichten, ihr Vor-
haben auf Aspekte wie Ortsvertraglichkeit oder Einbettung zu Uberprifen. Ein Ge-
staltungsartikel kann vorschreiben, Bauten so zu gestalten, dass der typische Ge-

bietscharakter gewahrt bleibt.“ Ahnliche Vorgaben kénnen durch | 2 In Anlehnung an [Mil; Knab, 2008]
Definition von Qualitdtsmerkmalen oder tiber eine Quartierser- | > Nocverdichtungsgebiete konnen dabe ausge:
schieden und lber spezifische Qualitatsanfor-
haltungszone gemacht werden. derungen definiert werden.
4 Kriterien hierfur konnen im stadtebaulichen
Leitbild, in einem Masterplan oder einem Stadt-

entwicklungskonzept definiert werden.



Sonderbauvorschriften, Gestaltungsplan

Im Gestaltungsplan kénnen klare stddtebauliche und freirdumliche Rahmenbe-
dingungen definiert werden, die eine hohe Siedlungsqualitdat fordern. Die Voraus-
setzung hierfur ist allerdings, dass die Gemeinde klare Vorstellungen von ihren
Entwicklungsabsichten hat (festgehalten z.B. im stddtebaulichen Leitbild, in Stadt-
entwicklungskonzepten oder im Masterplan).”

Konkurrenzverfahren: Wettbewerb, Testplanung, Studienauftrag, etc.

Ein Konkurrenzverfahren eignet sich dazu, ein breites Spektrum von Lsungen fur eine
Aufgabenstellung aufzuzeigen. Wahrend ein Wettbewerb Ideen fir eine Gebietsent-
wicklung aufzeigt (wenn die Nutzung z.B. noch nicht definiert ist) oder Losungen fir
klar umschriebene Aufgaben aufzeigt, werden mit einer Testplanung Planungs- und
Projektgrundlagen sowie Entwicklungs- und Arbeitshypothesen getestet. Bei einem Stu-
dienauftrag erarbeiten Teams —i.d.R. in engem Kontakt mit dem Auftraggeber — einen
Lésungsvorschlag.®

Beratungen

Die Gemeindebehdrde kann Grundbesitzende und Investierende im Dialog motivie-
ren, beraten und unterstiitzen. Sowohl das (Bau-)Kollegium, als auch das Fachgut-
achten (erstellt von einer neutralen Planungsfirma) nehmen innerhalb der Gemeinde
eine beratende Position beziglich der Qualitdt von Planungs- und Bauvorhaben ein.
Ein Merkblatt hingegen kann direkt an Grundbesitzende verteilt werden und z.B.

4 Im Gestaltungsplan kann auch uber vorgegebene Grundlagen wie stadtebauliche Leitbilder etc. infor-

eine Wettbewerbspflicht fir
die Gestaltung der Bauten und

mieren oder Vorgehen in Checklistenform darlegen.

der Umgebung vorgeschrieben

werden.

5 Oft dienen die Ergebnisse eines
Konkurrenzverfahrens als Basis fir

einen Gestaltungsplan oder fir

Sonderbauvorschriften.

Forderung dichter Bebauung

Gemeinden koénnen durch Schaffung entsprechender Rahmenbedingungen auch
selbst zu einer qualitativ hochwertigen, verdichteten Bebauung beitragen:

Umfassender Kostenvergleich

Seitens der Gemeinden sind die Unterhalts-, Erneuerungs- und Ersatzaufwendun-
gen der Erschliessungsanlagen umfassend und aktuell zu berechnen und soweit als
moglich den Verursachern anzulasten. Vermeintliche Kostenvorteile von EFHs wer-
den dadurch relativiert.

Finanzielle Forderung

Kostengtinstiger verdichteter Wohnungsbau kann, wenn er an hochwertigen Lagen
erfolgen soll, entsprechend gefordert werden (z.B. durch Mehrwertabschépfung
oder eine gezielte Vermittlung von Bauland, das vom Spekulationsdruck befreit ist).

Qualitative Vorgaben

Um die qualitativen Anforderungen festzuhalten, sollten bei der Erstellung von ver-
dichteten Bauvorhaben Angaben zur quantitativen Ausnutzung von Grundsticken
durch qualitative Vorgaben ergdnzt werden (vgl. Kap. «Grundlagen zur Qualitatsfor-
derung», S. 27).

Kompakte Erschliessungsinfrastruktur

Erschliessungsanlagen sind immer auf die zuldssige bauliche Dichte auszurichten
und entsprechend zu dimensionieren. Je kompakter die Siedlungsstruktur und je
hoher die Anschlussdichte, desto kostengunstiger wird die Erschliessung.

Auslastung bestehender Infrastruktur

Bessere Auslastung bestehender Erschliessungsanlagen ist kostengtnstiger als Er-
weiterung. Dasselbe gilt fir soziale Infrastruktur wie Kindergdrten, Schulen, Gesund-
heitseinrichtungen etc. Verdichtung sollte deshalb immer nach Mass und zeitlich
gestaffelt vorgenommen werden, um «Sprungkosten» zu vermeiden. Im Idealfall
werden zuerst Kapazitdtsreserven in der bestehenden Infrastruktur genutzt.



MFH-TYP «BLOCK»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Rovinj (HR) von Helena Paver Njiric

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 2 — 4

VERTIEFUNG ZU 3.2: ENTWURF EINES MFH S
MIT EFH-QUALITATEN 1
MFH-Typen mit EFH-Qualitaten He

|

Im Projekt EFH/MFH wurden exemplarisch acht MFH-Typen erarbeitet, die sich in | | || i
ihrer Typologie unterscheiden (Punkthaus, Blockrand etc.). Sie werden im Folgenden g S

vorgestellt und bilden verschiedene Vorschldge fir eine «Entwurfsbasis», von der L

ausgehend Planende dem jeweiligen Standort und den vorgefundenen Gegeben- ' ' g@

heiten (Bauvorschriften, Zahlungsbereitschaft der Klientel etc.) angepasste Entwr-
fe fir MFHs mit EFH-Qualitaten erstellen kénnen.”

Privat mit Bepflanzung/
Abstellplatzen/
Gartenschuppen etc.

Gemeinschaftlicher Aussenbereich «Schwelle» Offentlich/
. Privater Aussenbereich/ Garten I

Gestaltungsmerkmale Halbéffentlicher Bereich

Um sich optimal in den Kontext einzufiigen, muissen die MFH-Typen, basierend
auf den dargestellten Merkmalen EFH-artiger Wohnqualitdt (vgl. S. 40) u.a. in ihrer

Dachform erméglicht Anpassung

1 Die Typen sind als eine Auswahl zu  Massstdblichkeit und Volumetrie angepasst werden.? an das bauliche Umfeld B
verstehen. Die Darstellung ist nicht

abschliessend und schliesst nicht

Interner Erschliessungsbereich

aus, dass die von EFH-Bewohnen-
den geforderten Praferenzen auch
in anderer Form umgesetzt werden
kénnen.

2 Alternativ kénnen, basierend auf

als grossziigiger Begegnungs-
raum mit Sichtbeziehungen
gestaltbar

Grundrissgestaltung flexibel

durch klar definierte
«Versorgungszone»

—H \

diesen Merkmalen, neue Typologien Priv. Aussenbereich je

Wohnung in Form von Garten
oder Dachgarten

Erschliessung Wohnfldche Dachgarten
und Versorgung flexibel einteilbar oder Garten
(Ktchen, Bader etc.)

erarbeitet werden.

Anzahl Geschosse Wohnung: 1 -4 Gestaltungsspielrdume

Abh. von Bedarf der Nutzenden und Entscheidung Anpassung des Wohnflache
Geschosszahl Gebaude Zimmer od. Loggia Wohnraumes entlang flexibel einteilbar

Lebenszklus

Wohnqualitdten
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Reduzierte Einseh- Guter Ausblick, Regengehﬂtzter

Geschitzter Bezug zw. Grossziigiger Grosszligiger,

Aussenbereich  privaten und privater Aussenbereich  barkeit im privaten Néhe zur Natur Erschliessungsbereich ~ mehrgeschossiger

fir Kinder gemeinsamen (Loggia u. Garten/ Aussenbereich (begriinte Aussen-  mit Sichtbezug als Wohnraum
Aussenbereichen Dachgarten) (Loggia) raumgestaltung) Gemeinschaftsraum



MFH-TYP «<BLOCKRAND»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Pannenhoef (NL) von dat architecten

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 3 — 6

Gestaltungsmerkmale

Kombination von klein-
massstdblichen
Reihenhd&usern mit
grossmassstablicher
Bebauung (z.B. Schule)

Kleinmassstdblichkeit der
Reihenhdauser fordert
einfamilienhausartige Er-
scheinung trotz Verdichtung

Anzahl Geschosse
Wohnung: 1 -3

Abh. von Pos. der Wohnung im Gebdude, Bedarf der Nutzenden
und zulassiger Ausnutzungsziffer

Wohnqualitdten
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«Schwelle» Offentlich/
Privat mit Bepflanzung/
Abstellpldatzen/
Gartenschuppen etc.

Gemeinschaftlicher Aussenbereich
Privater Aussenbereich/ Garten

Halboffentlicher Bereich

Organisation der Bebauung
um gemeinsamen Hofraum

Privater Aussenraum in Form
von Gdrten zum gemeinsamen
Hofbereich

o s e o s f

Vorgartenzone generiert Abstand
zur Strasse und sichert reduzierte
Einsehbarkeit/Privatheit

Gestaltungsspielrdume

Anpassung des Entscheidung Gartenabschnitt Wohnflache
Wohnraumes Zimmer oder und/oder flexibel
entlang Terrasse Dachterrasse einteilbar

Lebenszyklus

a1l
: Lol

E.]
' A
Hof schafft Bezug zw. privaten und Grosszligiger
geschitzten gemeinsamen privater Aussenbereich

Aussenbereich  Aussenbereich (Garten u./o. Terasse
fur Kinder (mit Gartenabschnitten) u./o. Dachgarten)

E whi cewts 4t
Guter Ausblick, Grosszligiger, Gemeinschaftsbereich/  Privatheit:
Ndhe zur Natur mehrgeschossiger  zumietbare Zimmer eine Partei
(begriinte Aussen- Wohnraum pro Haus

raumgestaltung)

MFH-TYP «CLUSTER»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Furttal (CH) von Claude Schelling

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 4 — 6

Gestaltungsmerkmale

Gestaffelte Fassadenstruktur erlaubt vielseitigen
Aussenraumbezug in den Wohnungen (Sichtbezug
und Aussenraumzutritt)

Anzahl Geschosse Wohnung: 1 -2
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«Schwelle» Offentlich/
Privat mit Bepflanzung/
Abstellpldatzen/
Gartenschuppen etc.

Gemeinschaftlicher Aussenbereich
Privater Aussenbereich/ Garten

Halboffentlicher Bereich

Raster definiert Gebdudevolumen und private AussenrGume
und ermdglicht freie Grundrissgestaltung

Gestaltungsspielrdume

O @

, "7
| | ©

Entscheidung Zimmer Wohnflache
oder Terrasse flexibel einteilbar
Wohnqualitdten
iy P
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Geschiitzter Direkter Bezug zw. privatem Grosszugiger privater Guter Ausblick, Nahe Grossziigiger, 2 - 3 seitige
Aussenbereich und gemeinsamem Aussen- Aussenbereich (Loggia u./o. zur Natur (begriinte gut belichteter Wohnungs-
fir Kinder bereich (mit Gartenabschnitten) Terrasse u./o. Dach-/Garten) Aussenraumgestaltung) Wohnraum ausrichtung



MFH-TYP «DACHAUFBAU»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Atika von ACXT architects

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 1 — 2 - _
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«Schwelle» Offentlich/
Privat mit Bepflanzung/
Abstellplatzen/
Gartenschuppen etc.

Gemeinschaftlicher Aussenbereich
Privater Aussenbereich/ Garten

Halboffentlicher Bereich

Gestaltungsmerkmale

Position auf Dach eines
Tragerbaus verhindert
zusdtzlichen Bodenverbrauch

Kleinmassstablichkeit fordert
einfamilienhausartige
Erscheinung

Dachform ermdéglicht
Anpassung an das bauliche
Umfeld

Priv. Aussenraum in Form
von Terrassen (kénnen Gber
Tragerbau hinausragen)

Anzahl Geschosse Wohnung: 1 - 2

Q

Abh. von Bedarf der Nutzenden, Massstablichkeit
der Bebauung im Umfeld und zulassiger Ausnutzungsziffer

Wohnqualitdten

7

Wohnraum Wohnraum um
minimiert Terrasse flexibel
flr zwei vergrosserbar
Personen fir 4 - 6 Personen

Gestaltungsspielrdume

Terrasse im EG
oderim 1. 0G

Entscheidung
Grosse Wohnraum

Einzelbauten variabel addierbar

Grundrissgestaltung flexibel
durch modularen Aufbau

Wohnflache

flexibel einteilbar

A L pee
. % 2 —
7 g # E 4t
Reduzierte Einseh- Grossziigiger Guter Ausblick Grosszugiger, Privatheit:
barkeit im privaten privater Aussenbereich mehrgeschossiger,  Eine Partei pro Haus
Aussenbereich (Patio) (Patio u. Terrasse) Wohnraum

MFH-TYP <HOFHAUS»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Kvistgard (DK) von Tegnestuen Vandkunsten

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 2 — 4

Gestaltungsmerkmale

Modularer Aufbau auf Raster
ermdglicht Anpassung des
Gebdudes an das bauliche
Umfeld und an personliche
Platzbedirfnisse

«Pufferzone» fiir Stauraum
oder Durchgang zum Garten

Winkelform foérdert reduzierte
Einsehbarkeit/Privatheit im
Aussenbereich

Kleinmassstablichkeit fordert
einfamilienhausartige
Erscheinung bei gleichzeitig
reduziertem Bodenverbrauch

Grundrissgestaltung flexibel
durch modularen Aufbau

Vorgartenzone sichert reduzierte

Einsehbarkeit/Privatheit zur
Wohnstrasse hin

Anzahl Geschosse Wohnung: 2 — 4

Abh. von Bedarf der Nutzenden, Massstéablichkeit der
Bebauung im Umfeld und zulassiger Ausnutzungsziffer

«Schwelle» Offentlich/
Privat mit Bepflanzung/
Abstellplatzen/

Gemeinschaftlicher Aussenbereich
Privater Aussenbereich/ Garten

Halboffentlicher Bereich Gartenschuppen etc.

1A

Grundstruktur Wahl: Wahl:
Garage/Wohnraum Durchgang zu Garten/
Ankleide/Stauraum Gartengerdte

LS S

Entscheidung Entscheidung Entscheidung  Anpassung des Wohnflache
Zimmer oder  Zimmer od. Durchgang od. Wohnraumes ent-  flexibel

Gestaltungsspielrdume

Loggia Garage Abstellraum lang Lebenszklus  einteilbar
Wohnqualitdten
_I @ 5 b B
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Hof schafft
geschiitzten
Aussenbereich
fir Kinder

Eine Partei
pro Haus gemeinsamen

Privatheit: Direkter Bezug zw.

privaten und

Aussenbereichen

Grossziigiger Reduzierte Einseh-

privater Aussenbereich  barkeit im privaten

(Terrasse u. Garten) Aussenbereich
(Winkelform)

Grosszﬂgigg,
mehrgeschossiger
Wohnraum

Guter Ausblick,
Ndhe zur Natur
(begriinte Aussen-
raumgestaltung)



MFH-TYP «<KKAMMSTRUKTUR»

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Diickegasse (AT) von Schwalm-Theiss & Bresich

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 5 - 7
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Gemeinschaftlicher Aussenbereich I «Schwelle» Offentlich/

Privat mit Bepflanzung/

Privater Aussenbereich/ Garten =
Abstellpldtzen/

Gestaltungsmerkmale Halboffentlicher Bereich Gartenschuppen etc.

Gemeinschaftsraume im
EG «Schieben»
Wohnungen nach oben

und férdern Privatheit auf

Erschliessungsseite J/\L
Kammstruktur ermdglicht
langfristig teilbare,

mehrgeschossige ¢ = LS 2

Grundrisse @ H D

Priv. Aussenbereich in

Form von Garten oder Wohnungen alle zwei Geschosse Kombination private und
Dachgarten Gber Laubengang erschlossen gemeinschaftliche Freibereiche
Anzahl Geschosse Wohnung: 2 oder 3 Gestaltungsspielrdume

¢ O

Entscheidung Zimmer Anpassung des Wohnraums  Wohnflache flexibel

oder Loggia entlang Lebenszyklus einteilbar
Wohnqualitdten A B @ 5
i !’r-’ ]

1

Lz
¥
4 ‘ A

» — 4 "

: A ~ E whi owts
Geschutzter Direkter Bezug zw. Grosszugiger Redurzierte Einseh- Guter Ausblick, Grossziigiger, 2 - 4seitige  Gemeinschafts-
Aussenbereich privaten und gemein- privater Aussen- barkeit im privaten  N&he zur Natur mehrge- Wohnungs-  bereich/
fur Kinder samen Aussenbereich ereich (Loggia u./o.  Aussenbereich (begriinte Aussen-  schossiger ausrichtung  zumietbare

(mit Gartenanschnitten) ~ Garten/Dachgarten) (Loggia) raumgestaltung) Wohnraum Zimmer

MFH-TYP «PUNKTHAUS» mit Geschosswohnungen

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Entlebuch (CH) von GKS Architekten

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 4 ]
v v \ '
| T
Gestaltungsmerkmale Gemeinschaftlicher Aussenbereich «Schwelle» Offentlich/
Privater Aussenbereich/ Garten Privat mi} Bepflanzung/
Abstellplatzen/

Halboffentlicher Bereich Gartenschuppen etc.

L .

Zentraler Erschliessungskern erméglicht Anpassung J— L

des Wohnraumes tber den Lebenszyklus —

Versatz der Balkone ermdglicht geschossweise

tberdachten und nach oben offenen Freibereich

Priv. Aussenraum in Form von Garten im EG, auf Versatz Terrasse + «Garten» Zentraler
Garage oder auf Dach der Balkone Treppenkern
Anzahl Geschosse Wohnung: 1 - 2 Gestaltungsspielrdume

Abh. von Pos. der Wohnung im Gebdude, Bedarf der Anpassung des Wohnraumes Wohnfléache
Nutzenden, zuldssiger Ausnutzungsziffer entlang Lebenszyklus flexibel einteilbar

Wohnqualitdten
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: il = 4 B}
chutzter Grosszligiger privater Aussen- Guter Ausblick, Nahe Grosszuigiger, Privatheit: 4 seitige
senbereich  bereich (Logia plus Garten im zur Natur (begriinte gut belichteter ~ Drei Parteien ~ Wohnungs-

({inder EG, auf Garage oder auf Dach)  Aussenraumgestaltung) ~ Wohnraum pro Haus ausrichtung



MFH-TYP «PUNKTHAUS>» mit versetzen Wohnungen

Entwurf basierend auf Mehrfamilienhausbeispiel Villa Overgooi (NL) von Next Architects

Anzahl Geschosse oberirdisch im Gebdude: 3 [

Gestaltungsmerkmale

Eigener Eingang fir jede
Wohnung im EG

Geschossweise
Grundrissdrehung
ermdglicht vielseitige
Wohnungs- ausrichtung und
fordert reduzierte
Einsehbarkeit/Privatheit im
Innen- und im privaten
Aussenraum

Anzahl Geschosse Wohnung: 3
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Privater Aussenbereich/ Garten
Abst

Privat mit Bepflanzung/

ellplatzen/

Gemeinschaftlicher Aussenbereich I «Schwelle» Offentlich/

Halboffentlicher Bereich Gart:

o

Eigener Eingang und Flexibel einteibarer
Gemeinschafts- Wohnraum mit
bereich im EG Terrasse im 1. 0G

Gestaltungsspielrdume

<
O

enschuppen etc.

_| |
-

Privater Aussenraum
im EG und auf dem Dach

Direkter Gartenzugang Q.

Aussentreppe aus 1. 0G

Entscheidung Entscheidung Anpassung des Wohnflache
Woh lité Garage oder Zimmer oder Wohnraumes entlang  Flexibel
ohnqualitaten Abstellraum Terrasse Lebenszklus einteilbar
— [ L [
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Geschuitzter Privatheit: Direkter Bezug zw.  Grosszuigiger Reduzierte Einseh- Guter Ausblick, Grossziigiger, Gemeinschafts- 3-seitige

Aussenbereich Vier Parteien privaten und
fur Kinder pro Haus gemeinsamen
Aussenbereichen  und Dachgarten) (Loggia)

raumgestaltung)

privater Aussen-  barkeit im privaten N&he zur Natur mehrgeschossiger bereich/zumietbare Wohnungs-

bereich (Garten  Aussenbereich (begriinte Aussen- Wohnraum Zimmer ausrichtung

Standorteignung der MFH-Typen

Eine Beurteilung der erarbeiteten MHF-Typen beztiglich ihrer Eignung fir Standorte
ist grob Uber ihre Massstdblichkeit moglich.

Hofhaus

Auf Grund seiner Kleinmassstdblichkeit eignet sich der Bautyp in erster Linie fir den
periurbanen Raum oder fir Agglomerationsrdnder. Verdichtung wird hier im Ver-
gleich zum Standard-EFH-Bau in erster Linie Uber reduzierten Infrastrukturflachen-
aufwand und reduzierte Grundstlcksflache erreicht.

Cluster und Kammstruktur

Mit vier bis sechs Geschossen eignen sich die Bautypen Cluster und Kammstruktur
auch fur dichtere, urbane Gebiete wie die Zentren von periurbanen oder Agglome-
rationsgemeinden oder besondere Lagen in Kernstdadten.

Punkthaus
Der Bautyp eignet sich mit drei bis vier Geschossen und der Freistellung des Baukor-
pers eher fir nicht zentrale Lagen von periurbanen oder Agglomerationsgemeinden.

Blockrand

Der Bautyp eignet sich, da er auch in seiner Massstdblichkeit modular gestaltbar ist,
sowohl fir Agglomerationsrander als auch fir bestimmte Lagen in Kernzonen oder
Kernstadten. Je nach Umsetzung variiert die Hohe zwischen zwei und finf Geschossen.

Dachaufbau

Prinzipiell eignet sich der Bautyp fir Verdichtung an ganz unterschiedlichen Orten.
Ob jeweils nur Einzeldachaufbauten umgesetzt werden, oder mehrere, muss indivi-
duell geprift werden.



Merkmale von MFHs mit EFH Qualitaten

Die folgende Tabelle zeigt, welche baulichen Merkmale die Erfiillung der Praferenzen

von EFH-Bewohnenden im MFH fordern. Die Merkmale dienen als Grundlagen fir

eine mogliche Anpassung der acht im Projekt entworfenen MFH-Typen (Variante 1,

Kap. «MFH-Typen mit EFH-Qualitdten», S. 30) oder fur einen unabhdngigen, neuen

1 Das Indikatoren-System wurde basierend auf dem
Wohnungs-Bewertungs-System WBS, Ausgabe
2000 [BWO Hrsg., 2000], des BWO erarbeitet.

2 Merkmale im Bereich der Gestaltung des gemein-
samen Aussenraums in Anlehnung an [Institut fir
Raumentwicklung Hrsg., 2009].

3 Ergdnzend zu den dargelegten Merkmalen kénnen
bei der Vergabe eines Planungsauftrags allgemei-
nere Vorgaben einfliessen. So sollten MFHs mit
EFH-Qualitaten einerseits auf moglichst geringen
Primdrenergieverbrauch ausgelegt sein. Andererseits
sollten sie gleichzeitig optimale Wohnqualitdt bieten
und in ihrer Grundrissgestaltung so optimiert sein,
dass sie moglichst flacheneffizient sind, das heisst,
moglichst vielen Bewohnenden Platz bieten.

Entwurf eines MFHs mit EFH-Qualitdten.

Die Merkmale ergdnzen die im «Indikatoren-System zur Mes-
sung von EFH-Wohnqualitdten in MFHs»" etablierten Anga-
ben.? Sie kdnnten auch in einem Architekturwettbewerb als
Vorgaben verwendet werden, um die Schaffung EFH-artiger
Wohnqualitat im Wohnumfeld zu beschreiben.?

1. Privatsphdre

— Reduzierte Anzahl Parteien im Gebdude (max. 12)

— Separater Eingang fir jede Wohneinheit

— Reduzierte Anzahl pro Eingang erschlossene Wohneinheiten (ideal max. 6)

— Reduzierte Anzahl geschossweise erschlossene Wohnungen (max. 2)

— Horizontaler/vertikaler Versatz der privaten Aussenrdume

— Ausbildung von «Schwellenbereichen» zwischen Wohnraum und halbéffentlichen
Bereichen (durch Gdrten, Vorgdrten, Hohenversatz etc.).

— Gezielte Wohnungszonierung (Reduktion der Einsehbarkeit der priv. Bereiche)

— Funktionsrgume in der Wohnung (Waschbereiche, Abstellraum)

— Uberdurchschnittlicher Schallschutz im Innen- und Aussenraum (s. Punkt 6)

2. Gestaltungs- und Entscheidungsfreiheiten
— Mitbestimmungsmaoglichkeiten im Planungsprozess
— Angebot von Varianten (z.B. bzgl. Wohnungsgrosse und Grundrissgestaltung)
— Maéglichkeit zur Wohnungs- und Aussenraumanpassung gemdss Lebensphasen

3. Ndhe zur Natur

— Wahl eines geeigneten Standorts in der Ndhe von Naherholungsgebieten
—Naturnahe Gestaltung des gemeinsamen Aussenraums

— «Blick ins Griine» durch Wohnungsorientierung zu naturnahem Aussenraum
— Vielseitiger Aussenraumbezug der Wohnungen (Blickbeziehungen und Zutritt)
— Orientierung der Wohnungen zu Aussenbereich im EG oder zu Dachgarten

4. Anzahl der Wohnraume/Arbeitszimmer im Haus
— Anzahl der Wohnr&ume ist je nach Umsetzung MFH-Typologie variabel
—Im Idedlfall 1 Zimmer mehr als Personen

5. Nutzungsflexibilitét
— Nutzungsneutrale Gestaltung der Zimmer (min. 3 m Breite)
— Barrierefreiheit
— Eingeschossige Wohnraumorganisation
— Eingeschossige Nutzbarkeit mehrgeschossiger Wohnungen
— Erschliessungsbereich, der separaten Zugang von Wohnungsteilen ermdéglicht
— Erschliessung der Wohnung (der einzelnen Wohnungsteile) mit Lift
— Angebot verschiedener Wohnungstypen

6. Immissionsschutz (Strassenldrm, Nachbarn)
— Wahl eines geeigneten, Idrmberuhigten Standorts
— Schaffung in sich geschlossener bzw. mehrseitig umschlossener Hofraume
— Orientierung der Wohnrdume zum Hof
— Erg@nzung von Schallschutzelementen im Ensemble
— Horizontaler/vertikaler Versatz der privaten Aussenrdume (Distanz zu Nachbarn)
— Forderung der Schallabsorption durch Bepflanzung im Aussenraum
— Uberdurchschnittlicher Schallschutz im Innenraum
— Reglement

7. Private Aussenflédche
— Verschiedene Aussenbereiche pro Wohnung (privater Bereich und Garten)
— Geringe Einsehbarkeit der privaten Aussenbereiche (Sichtschutz)

— Platzierung von Gartenbereichen im Erdgeschoss, auf Dach oder auf nebenan liegender Garage

— Anordnung der Aussenbereiche Uber Eck oder auf verschiedenen Wohnungsseiten
— Direkter, mehrseitiger Ausgang von Wohnung in den Garten
— Angebot von Mietergdrten in Abschnitt des gemeinsamen Aussenraums

8. Gemeinsamer Aussenraum
— Funktionsrdumliche Zuordnung einzelner Nutzungsbereiche
—Rdumliche Verbindungen zwischen korrelierenden Nutzungen
— Abgrenzungen zwischen sich beeintrdchtigenden Nutzungen
— Grosses Spektrum unterschiedlicher Nutzungsmaoglichkeiten
— Angemessene Grosse der Fldchen und/oder Objekte
— Ablesbarkeit der Nutzungen
— Verdnderbarkeit der Nutzungsangebote (teilweise Nutzungsoffenheit)
— Abwechslungsreiche Raumabfolge und gestalterische Lésung von Schwellen
— Vorhandensein von Merk- und Identifikationspunkten
— Verwendung hochwertiger, robuster und alterungsfdhiger Materialien
— Stimmige Anbindung des Wohnumfeldes an 6ffentliche Bereiche
— Schaffung eines stimmigen Gesamtbilds mit eigenem Charakter

9. Spielflachen/Sicherheit fiir Kinder im gemeinsamen Aussenraum
— Schaffung in sich geschlossener bzw. mehrseitig umschlossener Hofraume
— Kinderfreundliche Gestaltung der Aussenrdume (unterschiedliche Altersgruppen)
— Einsehbarkeit der Spielflidchen aus den Wohnungen
— Forderung von subjektivem Sicherheitsempfinden
— Kombination der Sicherheitsanforderungen mit Schallschutzférderung

10. Garagenplatz/Stauraum
— Stauraum in Wohnung (Einbauschrdnke oder separater Abstellraum)
— Abstellrdume im Aussenraum zur Unterbringung von Spielzeug o.d.
— Platzierung von Abstellrdumen neben Eingangsbereich
— Wahlmaéglichkeit «Zimmer oder Garage» im EG
— Kombination von Garagenplatzen mit Abstellbereichen
— Car-Sharing-Angebot zur Reduktion Parkplatzanzahl

11. Grosse der Wohnfldche
— Grosse der Wohnflache ist je nach Umsetzung MFH-Typologie variabel

12. Anpassungsféhigkeit der Rdume
— Flexible Einteilbarkeit der Wohnfléiche wahrend Planungs- und/oder Nutzungsphase
— Variabilitat der Wohnungsgrosse (modularer Grundrissaufbau)
— Ausbauvarianten (z.B. Zimmer oder Loggia, Garage oder Zimmer)
— Maglichkeit zur Abspaltung einer Einliegerwohnung
—Maglichkeit Rdume dazu zu mieten (Arbeitszimmer, Gemeinschaftsrdume)

13. Nachbarschaftliches Zusammenleben
— Begegnungsorte im Aussenraum und/oder Gemeinschaftsrdume
— Planungsprozesse, in denen sich die Bewohnenden friih kennenlernen

Tabelle 5: Merkmale zur Umsetzung der Nutzerprdferenzen in MFHs



T Vielfdltige Nutzbarkeit

T Grossziigiger Raum-
eindruck

T Veranderbare Raum-
beziehungen

T Wahlbare Wege

1 Verénderbare
Wohnungsgrossen

™ Anzahl Zimmer

T Flexibilitat durch
zumietbare Zimmer

T Mehrzweck- und Ge-
meinschaftsraume

T Begegnungsorte

T Privatheit

T Wasch- und Trock-
nungsraume

T Private und gemein-
same Abstellraume

miteinbeziehen.

EFH-Qualitaten bei Sanierung von MFHs

Die folgende Ubersicht zeigt, wie in einem bestehenden MFH bzw. in dessen Wohn-
umfeld EFH-artige Wohnqualitat geschaffen werden kann und auf welche Praferen-
zen sich die Eingriffe auswirken.

Partielle Durchbriiche

Durchbriiche zwischen zwei Zimmern vergrossern den Nutzwert zu kleiner Zimmer und
tragen zu einem grosszigigeren Raumeindruck bei. Fensterlose Koch- und Sanitdrbe-
reiche profitieren z.B. durch Einfligen von Fenstern mit opakem Glas. Werden partielle
Durchbriiche mit dem Einbau beweglicher Raumteiler verbunden, begtinstigen sie
die Flexibilitat. Eine Durchreiche von Kiiche zu Esszimmer wirkt sich auf die internen
Raumbeziehungen positiv aus. Wenn Ein- oder Zweizimmerwohnungen an grossere
Wohnungen grenzen, kann mit Durchbrtichen auch Verdnderungen der Haushaltsgro-
ssen Rechnung getragen werden.

Integration zumietbarer Zimmer

Frei werdende Bereiche im Gebdude konnen z.B. als Arbeits- oder Gastezimmer der
verbleibenden Bewohnerschaft angeboten werden. Sie kdnnen entweder fest zu
bestimmten Wohnungen gehdren oder bei Bedarf mitgenutzt werden. Alternativ
konnen dort z.B. GemeinschaftsrGume untergebracht werden. Eine derartige Um-
wandlung der Zimmer wirkt sich nicht nur auf die Flexibilitdt, sondern auch auf die
geforderte Privatheit einer potenziellen EFH-Klientel positiv aus, wenn so insgesamt
weniger dicht gewohnt wird.

Umnutzung von Teilbereichen zu Stauraum

Frei werdende Bereiche in der Anlage konnen, wenn sie fir andere Nutzungen nicht
attraktiv sind, als private oder gemeinsame Stauréume gebraucht werden (z.B. in
unternutzten Einstellhallen). Zudem koénnen Einbauschréanke in der Wohnung zum
Ausgleich schlecht moblierbarer Ecken genutzt werden. Der zusdtzliche Stauraum in
der Wohnung ermdglicht ggf. auch Waschmaschine und Tumbler in der Wohnung zu
integrieren.

1 Im Folgenden werden zuerst unaufwdndige Ein-
griffe vorgestellt, die gleichzeitig eine Verbesse-
rung in mehreren Prdferenzbereichen ermdglichen
(Praferenzbereiche gem. «Indikatoren-System
zur Messung von EFH-Wohnqualitaten in MFHs»
bzw. gem. Wohnungs-Bewertungs-System WBS,
Ausgabe 2000 [BWO Hrsg., 2000], das als Vorlage
fir das «Indikatoren-System» diente). Drauf
aufbauend werden spezifische, aufwdandigere
Eingriffe prasentiert. Die konkrete Bewertung,
wie einfach die Massnahme umzusetzen ist, muss
jedoch das Objekt, an dem sie durchgefiihrt wird,

Organisatorische Anpassungen

Die Erlaubnis, in der Wohnung Waschmaschine und Tumbler anzuschliessen, erhoht
den EFH-artigen Komfort. Ebenso die Gestattung von nutzerseitiger Gestaltung der
Wohnungsvorbereiche. Das Angebot eines verglinstigten 6V-Abonnements kann in
gut erschlossenen Lagen die Parkplatzzahl minieren, so dass unter Umstdnden Fla-
chen frei werden fir andere Nutzungen.

Zonierungen im Aussenbereich

Gestalterische und funktionale Zonierungen machen Raumbeziige oder -grenzen
sichtbar und erhéhen damit den Nutzwert von Aussenrdumen. Die Hauseingangs-
zone wird durch einladende Gestaltung mit Sitzgelegenheiten und Mitteilungsboard
zur Kontaktzone und zum verbindenden Bereich. Uberdachung und angemessene
Bodenbeldge machen sie als Spielzone nutzbar. Im Rahmen eines Gesamtkonzepts
konnen zu kleine Hauseingangszonen auch vergrdssert werden. Spielzonen, die von
den angrenzenden Wohnungen einsehbar sind, und deren attraktive Abgrenzung von
storenden Nutzungen (z.B. durch Pflanzen, Sitzgelegenheiten und genligend grosse
Abstandsflachen) erhohen den Nutzwert und verringern Gefahren. Durch Zonie-
rungen im Aussenbereich werden verschiedene Offentlichkeitsgrade und die damit
verbundenen Nutzungen gestalterisch Ubersetzt. Private Aussenflachen wie Terras-
sen werden z.B. durch raumbildende Bepflanzung, Niveau- und Belagsunterschiede,
Zwischenschaltung von Schwellenbereichen, genligend grosse Abstdnde, attraktive
Aussenraummoblierung etc. von halboffentlichen oder 6ffentlichen Bereichen ab-
getrennt. Gleichzeitig kann durch Zonierung auch auf externe Larmquellen reagiert
werden, indem diese z.B. durch Bepflanzung unsichtbar gemacht werden? oder larm-
unempfindliche Bereiche in der Ndhe der Larmquellen angeordnet werden.

Ergdnzung grossziigiger Balkone

Eine starke Verbesserung hinsichtlich der EFH-Qualitdten erfolgt durch den Anbau
von grosszigigen Balkonen. Vorteilhaft ist auch hier, wenn die privaten Aussenberei-
che durch gestalterisch ausformulierte Grenzen wie Pflanzkasten o.d. vor Einblicken
geschutzt werden.

Angebot von Dachterrassen und Gdrten
Da die nachgefragten privaten Aussenbereiche Gber den Balkon hinausgehen und oft
auch den Wunsch nach einer Terrasse und Garten beinhalten, sollten die Umnutzung
von Flachddchern zu Freirdumen und ein Angebot von Gdrten im gemein-
sam genutzten Aussenraum erwogen werden.

T Wasch- und Trock-
nungsraume

T Gestaltungsspiel-
rdume

T Private und gemein-
same Abstellrdume

T Begegnungsorte

T Hauseingangszone

T gemeinsamer
Aussenbereich

T Larmbelastung
und Schallschutz

T Privatheit

T Privater Aussenraum

™ Privater Aussenraum

2 Durch die Nichtsichtbarkeit der

Larmquelle verringert sich die subjek-

tiv empfundene Larmintensitat.



T Privatheit

T Vielfdltige Nutz-

barkeit
1 Anzahl Wohn-
rGume

T Gestaltungs-
spielrdume

Gestalterische Individualisierung von Gebduden mit mehr als 12 Parteien

Eine gestalterische Unterteilung von Gebduden mit mehr als 12 Wohneinheiten (z.B.
durch Farbigkeit, Zasur in der Kubatur, andere Fassadengliederung oder Aufwertung
der Eingangsbereiche) wirkt sich auf die subjektive Forderung der Privatheit aus.

Partielle Neuorganisation

Zu kleine Zimmer oder Wohnungen mit sehr kleinen Zimmern kénnen tber eine par-
tielle Neuorganisation des Grundrisses und partielle Zusammenlegungen vergrossert
werden. Dadurch erhoht sich gegebenenfalls auch die flexible Nutzbarkeit.

Gestaltungsspielrdume

Im Bestand kénnen Gestaltungsspielrdume z.B. in Form einer Mitbestimmung bei der
Aussenraumgestaltung angeboten werden. Es kdnnten z.B. turnusmdssige Uberprii-
fungen der Aussenraumqualitaten stattfinden, bei denen die Bewohnerschaft mit-
entscheiden darf. Bei Sanierungen konnten die zukinftigen Nutzenden einbezogen
werden, indem sie zwischen Varianten wdhlen oder sogar an Projektentwicklung und
Planung mitwirken kénnen.

Entscheidungsoptionen im Entwurfsprozess
Schaffung von Gestaltungsspielrdumen

Die gerzielte Darstellung von Gestaltungsspielrdumen im Entstehungsprozess bzw.
beim Bewohnen von MFHs mit EFH-Qualitéiten kann ein Aspekt sein, wodurch sich
diese vom Standard-MFH-Angebot abheben.

Dabei bietet sich folgende Angebotsabstufung an:

Hohe Partizipation Mittlere Partizipation Geringe Partizipation

— Mitwirkung der Nutzenden — Angebot eines in Teilen — Angebot eines fast komplett
bei der MFH-Entwicklung und entwickelten MFHs durch entwickelten MFHs durch
an Grundsatzbestimmungen Planende/Projektsteuernde Planende/Projektsteuernde

— Entscheidungsfindung durch — Entscheidungsfindung tiber — Keine Mitwirkung der Nutzen-
planerische Mitarbeit, Bildung ausgearbeitete Varianten den an Grundsatzentschei-
von Arbeitsgruppen (z.B. bzgl. Grundrissstruktur) dungen

—Hohe Eigenleistung (mdglich)  — Geringe Eigenleistung — Keine Eigenleistung (mdglich)

(moglich)

Tabelle 6: Grade der Mitbestimmung

Ausgehend von dieser Angebotsabstufung, konnen Nutzende gezielt in den Entste-
hungsprozess eingebunden werden. Um den zeitlichen Aufwand gering zu halten
empfiehlt es sich dabei, dass Planende in einem ersten Schritt einen Entwurf fir
ein Grundsttick erarbeiten. Der Dialog mit den Nutzenden wird auf Basis des beste-
henden Entwurfs geftihrt.! Dieser enthdlt Varianten fir Gestaltungsspielrdume (z.B.
Grundrissvarianten und Ausstattungsstandards zur Auswahl). Uber eine moderieren-
de Person kénnen die Planenden in einem Ideengenerierungs- bzw. in einem Konsen-
sprozess, der sich auf die Anpassungsmaoglichkeiten im Gebdude und im Aussenraum
bezieht, mit den Nutzenden kommunizieren. So kommen die Anforderungen seitens
der Nutzenden «gebundelt» an die Planenden.?

Partizipationsprozess mit mittlerem Partizipationsgrad

Anbietende erarbeiten mit Nutzenden
(Planungsleistungserbringende, moderierender (Eigentimer, Mieter)
Bautrdger, private u. institutio- Person und

nelle Investoren)

Anbietende Moderierende

Person

und Vermittlungs-

verfahren
Produkt: MFH mit EFH-Qualitaten

/ : In einem Ideen-
I generierungs-, Dialog-

Abbildung 5: Prozess zum Einbezug der Nutzenden bei der Erstellung von MFHs mit EFH-Qualitdten

1 Dadurch ist die Umsetzung der Interessen der
Nutzenden zwar eher auf «Anpassungen» be-
schrankt. Studien zeigen jedoch, dass haufig keine
komplette Selbstbestimmung (hohe Partizipation)
gefordert wird. Vielmehr geht es um die Moglichkei-
ten der Mitbestimmung. Vgl. [Bundesministerium
fir Verkehr, Innovation und Technologie Hrsg., 2002]

2 Der dargestellte Partizipationsprozess kann auf
einem voran gehenden partizipativen Konzeptent-
wicklungsprozess aufbauen (s. Schritt 2 Stand-
ortspezifische Konzeptentwicklung).

In der dargestellten Form ist der Prozess auf mitt-
lere Partizipation ausgelegt. Dieser «Partizipations-
grad» ist zu Gunsten des reduzierten Aufwands an-
zuraten. Alternativ ist eine Umsetzung mit hohem

oder geringem «Partizipationsgrad» maoglich.



Eine Schaffung von Gestaltungsspielrdumen ist alternativ in folgender Form maglich:

Hoher Partizipationsgrad

In diesem Fall schliessen sich Nutzende, die gemeinsam ein Bauprojekt verwirklichen
wollen, selbststdndig zusammen. Sie wenden sich mit ihren Anforderungen an einen
Anbietenden, der das Bauprojekt in ihrem Sinne auf einem gemeinsam erworbenen
Grundstlick umsetzt. Auch hier empfiehlt es sich jedoch, zumindest bei einer hohe-
ren Personenzahl, eine moderierende Person beizuziehen (s. Bsp. der Baugruppen in
Deutschland und Osterreich).

Geringer Partizipationsgrad

In diesem Fall sollte es moglich sein, die eigenen Mitwirkungsmaglichkeiten abzuge-
ben. Die Mitwirkung kann hier auch auf Anpassungsmaglichkeiten nach Fertigstellung
des Gebdudes beschrankt werden.?

Da nicht alle Menschen gleichermassen an Gestaltungsspielrdumen interessiert
sind, konnte eine Losung zur Bereitstellung EFH-artiger Wohnqualitat im MFH in
einer Kombination verschiedener Angebote bestehen: Standardisierten, qualitativ
hochwertigen Wohnungsbauten stehen dann extravagantere Losungen gegenuber,

3 Wird ein geringer Partizipationsgrad an- die mehr Freiheiten und Gestaltungsspielrdume ermoglichen.
geboten, reduziert dies den Planungsauf-
wand. Schnelle Entscheidungsfindung ist

maoglich.

Vorteile und Herausforderungen partizipativer Bauprojekte

Fiir die Nutzenden

Fiir Wohnbau- und Raum-
entwicklungspolitik

Fiir die Anbietenden

Vorteile

— Mitbestimmung bei Gestaltung
moglich

—In der Gruppe entsteht ein Pool
an Informationen und Ideen
flr Ausstattung

— Vielfalt kommt gestalterisch
zum Ausdruck (Projekte
wirken «bewohnt»)

— Soziale Nachbarschafts-Netz-
werke entstehen

— Hdufig entstehen in plane-
rischer, 6kologischer und
sozialer Hinsicht beispielhafte
Bauprojekte

— Bindung an Wohnung und
Wohnumfeld steigt tendenziell

Herausforderungen

— Baugruppenprojekte sind
zeitintensiv

— Teilweise lange Wartezeiten
(Grundsttickssuche, Aushand-
lungsprozesse etc.)

— Schwierigere Einschatzung
der aufzuwendenden finan-
ziellen Mittel

— Forderung von partizipativen
Bauprojekten bringt Kosten
mit sich

— Betreuungs- und Beratungs-
stellen n6tig, um Vernetzung
der Akteurinnen zu férdern

— Offentlichkeits- und Medien-
arbeit notig, um den Bekannt-
heitsgrad zu fordern

— Individuell gestalteter Wohn-
raum nach Mieterwechsel
evtl. schwierig zu vermieten

— Erhéhter Zeit- und Organisa-
tionsaufwand




Eigentum oder Miete

Soll EFH-artige Wohnqualitat im Mietverhdltnis angeboten werden, gilt es spezifi-
schen Herausforderungen zu begegnen, die im Folgenden zusammen mit Losungs-
ansdtzen erldutert werden:

Mietpreis

Vergrosserung der Wohnflache, Erhéhung des Ausstattungsstandards und Wahl
eines zentralen Standorts gehen mit erhohten Kosten einher. Auch die Erstellung
von GemeinschaftsrGumen, von grossziigigen AbstellrGumen oder von grosszligigen
Erschliessungssystemen bedingt eine Erhéhung der Baukosten. Dies steht im Wider-
spruch zu moderaten Mietpreisen.

Losungsansctze: Einerseits ist die Standortwahl im Hinblick auf den preislichen Aspekt
beeinflussbar. Andererseits konnen die entstehenden Kosten an anderen Orten einge-
spart werden (s. Kap. «Klientel», S. 49). Im Bereich der Gemeinschaftsrdume, der Ab-
stellrdume und der Erschliessungsbereiche muss die Umsetzung im Mietwohnungsbau
gegebenenfalls zweckmdassiger erfolgen, wobei auf multiple Nutzbarkeit zu achten ist.

Gestaltungsspielrdume
Die Grundrissgestaltung kann, wenn der Aufwand gering gehalten werden soll, nur/
in erster Linie vom Erstmietenden bestimmt werden.

Losungsansdtze: Gestaltungsspielrdume konnen grundsdtzlich auch im Mietverhdalt-
nis angeboten werden. Im gewdhlten Rahmen kénnen Mietende ihren Wunschaus-
bau z.B. im Fall der «Rohbaumiete» selbst und auf eigene Kosten realisieren oder
durch den Vermietenden realisieren lassen (Miete auf Mass). Wie sich zeigt, nutzen
Mietende jedoch vor allem das Angebot der «Miete nach Mass».? Ein Reglement
kann spatere Anpassungen erleichtern.?

Fluktuation
Hohe Fluktuation und ein gutes Verhdltnis zur Nachbarschaft bzw. eine addquate
Zusammensetzung der Nachbarschaft stehen hdufig in Kontrast zueinander.

Losungsansdtze: Wird im Mietwohnungsbau eigentumsartiges Wohnen ermdog-

1 Erfahrung im Projekt «Volo» in Bern licht, ist anzunehmen, dass die Nutzenden ldnger an einem Standort

[www.volo1.ch] bleiben.
2 Die Vorgaben im Mietvertrag der

Stiftung Wohnqualitat kénnen als Vor-

lagen dienen, wenn Rohbaumiete oder

«Miete nach Mass» umgesetzt werden

soll [www.wohnqualitét.ch].

Klientel

Wohnungen mit EFH-artiger Wohnqualitdt kénnen teurer sein als Standardwoh-
nungen. Um damit umzugehen, existieren — je nach Klientel, die angesprochen
werden soll — vielfdltige bauliche und organisatorische Massnahmen zur Kosten-
reduktion bzw. zur Kompensation von Mehrkosten.’

Bauliche Massnahmen

— Einsatz standardisierter Bauteile

— Vorfabrikation

— Reduzierter Ausbaustandard

— Reduzierte Sanitdrinfrastruktur

— Selbstausbau

— Parkplatzreduktion

— Verzicht auf eine Tiefgarage (evtl. in Kombination mit Car-Sharing)

— Reduktion der Wohnfldche (evtl. in Kombination mit separat zumietbaren RGumen)

— Reduktion der Erschliessungsfléchen

— Mehrfachnutzung von Erschliessungsbereichen

— Gut zugdngliche und kompakte Infrastruktur

— Architektonische Integration solarer Strategien

— Nutzung passivsolarer Optimierungspotenziale

— Flachenmdssige Reduktion der beheizten Bereiche

— Reduktion der gebdudetechnischen Ausstattung

— Verwendung unterhaltsarmer technischer Systeme und Materialien

— Entwicklung robuster, architektonischer Konzepte

— Umsetzung grosserer Bauvolumen, die durch entsprechende Parzellierung und
heterogene Bebauung kleinmassstdblicher wirken

Organisatorische Massnahmen
— Zusammenschluss mehrerer Parteien z.B. in Form von Baugruppen

Politische Massnahmen konnen dariber hinaus zu einem verdnderten | 1 Dariiber hinaus bestehen viele weitere

Kostenbewusstsein beitraagen Ansdtze zur Kostenreduktion bzw.
g : -kompensation; Vgl. z.B. [Drexel, 2010]



Optimierung Betrieb

Ist der Unterhalt gemeinsam genutzter Bereiche in MFHs mit EFH-Qualitaten nicht
geregelt und entstehen z.B. beziiglich Sanierungsmassnahmen Konflikte, wird das
Eigentum im MFH schnell zur «Horrorvorstellung». Ein addquates Unterhalts- und
Verwaltungskonzept kann also wesentlich zur Forderung EFH-artiger Wohnqualitdt
in MFHs beitragen:’

«Gebdude- und Siedlungsmanagement»

Eine mit dem Gebdude- und Siedlungsmanagement beauftragte Institution Gber-
nimmt die Instandhaltung gemeinsam genutzter Bereiche (Primadrstruktur, Er-
schliessungsbereich, Aussenbereich). Sie bietet verschiedene Services an und/oder
synchronisiert Angebote der Bewohnenden untereinander. In grésseren Uberbau-
ungen konnte zudem vor Ort oder in webbasierter Form ein «Black Board» ange-
boten werden. Werden «Gestaltungsspielrdume» angeboten, kann die Institution
Anregungen aufnehmen (z.B. bzgl. Aussenraumgestaltung und Wohnungsausstat-
tung) oder Renovierungen und Umbauten begleiten (bei Bedarf kdnnen auch neue
Appartements vermittelt oder Umzugsunterstiitzung angeboten werden). Wichtig
ist, dass das Gebdude- und Siedlungsmanagement einfach erreichbar ist und dass
die Services schnell und zuverldssig erledigt werden.

Freiwilliges Engagement und/oder Organisation im Verein

Wirde eine freiwillige Ansprechperson Neuzuziehende Uber geltende Vereinba-
rungen in der Uberbauung informieren, kénnte darauf aufbauend der Unterhalt
gemeinsam genutzter Bereiche in Selbstverwaltung erfolgen. Die Ansprechperson
ist nur noch im Konfliktfall zusténdig. Das Engagement kann z.B. innerhalb eines
Vereins geregelt werden, dem jede Partei bei Bezug einer Wohnung beitritt. Prinzi-
piell ist hierbei jedoch die Unterschiedlichkeit der Klientel zu beachten und die Frage

1 Welches Konzept sich fiir eine Uberbau-  der Entlohnung. Ausserdem ist der interne Organisationsaufwand

ung eignet, muss situationsspezifisch

relativ gross.

entschieden werden. Allgemein steigt

jedoch die Rentabilitdt der Angebote,

wenn sie (iber die einzelne Uberbauung
hinaus angeboten werden (z.B. auf

Quartiersebene).

Organisation liber Quartierverein

Hierbei werden Angebot und Unterhalt gemeinsam genutzter Bereiche (z.B. Ge-
meinschaftsrdume, Arbeits- und Gdstezimmer) zentral im Quartier organisiert. Das
Angebot kann dabei an den Quartierverein gekoppelt werden. Dieser konnte zentral
auf Gastezimmer oder Gartenbereiche innerhalb einer Uberbauung zugreifen und
an Interessenten vermieten. Dadurch wird die Frequenz der Nutzung erhoht.

Reglement

Explizite Vereinbarungen zwischen den Bewohnerparteien beziiglich der gemein-
sam genutzten Bereiche kdnnen Konflikte reduzieren. In Schweden wird dem maog-
lichen Konflikt im Fall von Stockwerkeigentum begegnet, indem gemeinschaftlich
genutzte Teile wie das Treppenhaus, Parkpldtze, Aussenraum, Fassade, Haustechnik
oder auch Tragstruktur des Gebdudes nicht zwangsldufig im Miteigentum der Haus-
besitzenden liegen, sondern auch anderen Parteien (z.B. Investoren) gehdren. Der
Unterhalt wird hier zentral geregelt.
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KOMPETENZZENTRUM TYPOLOGIE & PLANUNG IN ARCHITEKTUR (CCTP)

Unsere Gebdude und Stddte sind einem permanenten Anpassungsdruck
ausgesetzt. Auf diese Ausgangslage angemessen zu reagieren ist eine
verantwortungsvolle Aufgabe von hoher gesellschaftlicher Relevanz. Ist-
Zustande analysieren, Konzepte entwickeln, in partnerschaftlichen Koope-
rationen Losungen erarbeiten und in der Praxis implementieren — und
damit Mehrwert fiir Mensch und Umwelt generieren: Darum geht es bei
dieser Aufgabenstellung.

Diese Herausforderung hat das Kompetenzzentrum Typologie & Planung
in Architektur (CCTP) zu seiner Mission gemacht. Dabei steht die Transfor-
mation von Gebduden und Quartieren im Zentrum der wissenschaftlichen
Arbeit. Das CCTP untersucht das Systemverhalten, die Leistungsfahigkeit
und das Potenzial unterschiedlicher Gebdude- und Quartierstypen. Und
es erforscht mit interdisziplindrer Methodik und aus systemischer Perspek-
tive die gebaute Umwelt im Kontext sich verdndernder Anforderungen.

Diesen umfassenden Aufgabenkomplex geht das CCTP in drei interagie-
renden Fokusbereichen zusammen mit der Grundlagenforschung an.

Die «Planungsempfehlungen» sind der zweite Teil von drei im
Forschungsprojekt EFH/MFH erarbeiteten Dokumenten:
1 Argumentarium zu Vorteilen von Mehrfamilienhdusern
mit Einfamilienhaus-Wohnqualitéten
2 Planungsempfehlungen zur Entwicklung von Mehrfamilienhdusern
mit Einfamilienhaus-Wohnqualitdten

3 Indikatoren-System zur Messung von Einfamilienhaus-Wohnqualitéten
in Mehrfamilienhdusern

Download unter: www.hslu.ch/t-fat_publikationen
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