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" VORWORT

Bei Beginn der Arbeiten am vorliegenden Wohnbewertungssystem WBS erwies
sich, dass schon mehrere Systeme mit dhnlicher Zielsetzung vorlagen, bzw.
entwickelt wurden. Eine Analyse dieser Arbeiten zeigte aber, dass sie
entweder zu kompliziert waren oder methodisch nicht befriedigten. Letzte-
res war oft dadurch bedingt, dass fest umrissene Zielsetzungen fehlten;
denn Entscheide konnen nur getroffen werden, wenn Zielsetzungen vorhanden
sind, wobei es sich bei Wohnungen in der Regel um eine grdssere Zahl von
Zielsetzungen handelt. Aus den Zielsetzungen miissen aber auch - wie dies
beim Basis~-Qualitatsmodell (allerdings in vorerst provisorischer Form)
der Fall war, resp. geschah - Kriterienkataloge abgeleitet werden konnen.
Fiir die Zusammenstellung von vollstandigen und bediirfnisgerechten Krite-
rienkatalogen wird notgedrungenermassen eine Zielhierarchie notwendig
‘sein.

Wie in der vorliegenden Arbeit mit grdsster Sorgfalt durchgefiihrt, sind
vollstandige, mit Hilfe von Zweck-Mittel-Beziehungen strukturierte Ziel-
hierarchien die Voraussetzung fur eine methodisch vertretbare Form der
Gewichtung.

Gewichtungen und Beurteilungen stellen Messvorgdnge dar, wobei fiir die
systematische Messung (und die Mitteilung der Messergebnisse) Skalen fest~
gelegt werden miissen, mit deren Hilfe Werterhaltungen und Tatbestdnde in
Zahlen umgesetzt werden konnen. Dieser Aufgabe haben sich die Auftragneh-
mer in minutidser und sorgfaltiger Kleinarbeit unterworfen. Ebenso gewis-
senhaft sind die Verfasser - unterstiitzt durch die sténdige Beurteilung
und Beratung durch die FKW sowie die vom Eidg. Biiro fiir Wohnungsbau ein-
gesetzte Expertengruppe - bei der Anlage der Wertsynthese vorgegangen (Zu-
sammenfassung von Einzelurteilen zu einem Gesamturteil), wobei wichtige
Impulse fiir die Vereinfachung (Ziel- und Beurteilungskriterien, Gewichtung,
Festlegung des Erfiillungsgrades usw.) aus der Praxis kamen.

Die vorliegende Arbeit gliedert sich in grossen Ziigen in folgende Teile:

- Beschreibung der 3 Zielkomplexe
- Darlegung und Erlauterung des Zielsystems (WBS- Z1e1beschre1bung)
- Beurte11ungskr1ter1en/Wertsynthese (WBS-Beurteilung)

und schliesst mit dem umfangreichen Literaturverzeichnis.

Wie in der nachfolgenden Einleitung erwdhnt, handelt es sich um d1e aus-
fiihrliche Darlegung der methodischén Grundlagen, wobei der interessierte
Fachmann in den provisorischen Arbeitsunterlagen beziiglich der Anwendung
des Wohnbau- und Eigentumsfdrderungsgesetzes vom 4.10.1974 (herausgegeben
vom Bundesamt fiir Wohnungswesen) den praktischen Gebrauch des auf diesen
Zweck (Priifung/Unterstiitzung von Wohnbautenerstellungen) ausgerichteten
Wohnbewertungssystems findet.

Wir sind uns bewusst, dass dieses Wohnbewertungssystem (insbesondere, was
die Parameter, lies Kriterien und Gewichtungen) nicht fir alle Zeiten Giil-
tigkeit hat und nach Ablauf einer gewissen Versuchsperiode (Qualitdtsricht-
Tinien als Teil der Vo]]zugsverordnung zum neuen Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsgesetz vom 4.10.1974) in einzelnen Teilen vielleicht modifiziert
werden muss.
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Primdrer Zweck der vorliegenden Arbeit (und dem entspricht auch die Gliede-
rung) ist die Darlegung der methodischen Grundlagen. Diese sind wdhrend Jah-
ren systematisch und sorgfdltig erarbeitet worden. Deshalb diirfen wir diese
Arbeit auch einer grosseren Oeffentlichkeit mit der Gewissheit iibergeben,
dass diese Untersuchung im weitesten Sinne als ein wertvolles Fundament der
objektiven und sachgerechten Wohnungsbewertung angesehen werden darf.

Die Arbeit - deren grosser Wert vor allem in der Methodik liegt - darf sich
mit dhnlichen Grundlagenarbeiten des Auslandes durchaus sehen lassen (der
Grad der konformen Bewertungsaktualitit ergibt sich auch daraus, dass das
System. gleichzeitig die Grundlagen fiir die spatere EDV-Applikation liefert).

In diesem Sinne wiinschen wir der vorliegenden Arbeit - der wir das Attribut
eines wertvollen Bausteines flir die weitere Qualititsverbesserung der Woh-
nung zuteilen dlirfen - einen vollen Erfolg und die gebiihrende Beachtung
durch alle an Wohnbaufragen interessierten Fachleute und Organisationen.

Bern, August 1975

FORSCHUNGSKOMMISSION WOHNUNGSBAU

Der Prdsident: Der Sekretdr:

Prof. ETH-L. J.-W. Huber G. Koehn u
dipl. Arch. SIA/BSA Dr. oec. publ.
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0.1 ENTSTEHUNGSGESCHICHTE DES
WOHNUNGSBEWERTUNGSSYSTEMS

Die meisten Versuche zur Erarbeitung eines Wohnbewertungssystems
kniipfen an die Wohnbediirfnisse der Menschen an, iiber welche sich
in den letzten Jahrzehnten eine reichhaltige Literatur angesammelt
hatte. Wie immer auch diese ausgewertet, analysiert und schemati-
siert wurde, verblieb die Tatsache, dass der Wohnung von ihren Be-
wohnern erheblich vielfdltigere Funktionen zugeschrieben werden.l)
Ein wohnbewertungsinstrument misst den Grad der Uebereinstimmung
der E1genschaften einer Wohnung mit den Wohnbediirfnissen; dies im
Hinblick auf eine Qualitdtsnorm, die man auch als Standard2) be-
zeichnen kann.

Das hier vorliegende Wohnbewertungssystem, dessen Erarbeitung von
der FKW veranlasst wurde, geht - wenn man an die Grundlagen (Unter-

- suchung iiber Wohnbediirfnisse, durch die FKW veranlasst) ankniipft -
auf mehrere Jahre zuriick (d.h. bis 1969). Dementsprechend ist die
Entstehungsgeschichte ziemlich lang. Dies erheischt eine Gliederung
der Einleitung, welche sich weitgehend mit den Phasen oder der Kri-
stallisation des schlussendlichen Bewertungssystems weitgehend
deckt.

1) Burckhardt Berichte 4, "Wohnungsbewertung", Verlag Arthur
Niggli AG, 1974

S. 7: "Eine Wohnung besteht aus einer Anzahl funktional differen-
zierter Rdume, die zu einer Einheit zusammengefasst sind
und gemeinsam der Aufgabe dienen, physische, psychische
und soziale Bediirfnisse ihrer Bewohner zu befriedigen".

2) Bei einem Vergleich des heut1gen Wohnungsstandardes mit demjenigen
friherer Jahre lassen sich einige klar ersichtliche Tendenzen auf-
zeigen:

Zunehmende Wohnungsgrdssen

Sinkende Belegungsdichten

Bessere Ausstattung '

Mitberiicksichtigung der Infrastruktur der Wohnumgebung der Wohn-
anlage selber '



Phase 1:

Phase 2:

Phase 3:

‘Phase 4:

Phase 5:

Behandlung von Thematas der Problemgruppe 1 "Wohnbediirf-
nisse" ‘gemdss dem 1967 publizierten Forschungsplan durch
die FKW. .
Versuch der Abgrenzung des Begriffes Wohnbediirfnisse ge-
geniiber Wohnstandard, Wohnwiinsche und -Gewohnheiten.

Bestandesaufnahme der wohnwertrelevanten Faktoren durch
das Technische Biiro der Forschungskommission Wohnungsbau.

Erarbeitung eines Konzeptes des Feldes aller Wohnwertmerk-
male. ' _ .
Erarbeitung von provisorischen Qualitdtsrichtlinien durch
das TB / FKW.

Erarbeitung von Weisungen fiir die Wohnungsqualitat.
(Qualitdtsrichtlinien fir die Durchfiihrung des Wohnbaufor-
derungsgesetzes)
Genehmigung des Basis-Qualitatsmodelles (dieses ergab be-
reits einen ersten prov. Kriterienkatalog und einen ersten
Bewertungsraster).
Test dieses Basis-Modelles anhand von 33 bestehenden und
abgerechneten Bauobjekten. Vergabe von Spezialfragen (Fla-
chendefinitionen, Moblierung (Raumabmessung und Ausstattung),
Erarbeitung von Normen betr. Kinderspielplatze und Freizeit-
anlagen usw.)

Erarbeitung eines operationellen Arbeitsmittels zur Bewer-
tung von unterstiitzten Wohnungen anhand und basierend auf
den Grundlagen des Basis-Qualitdtsmodelles und eines For-
schungsauftrages (F-5130).

Vorgabe der zu beriicksichtigenden Werte durch die Subven-
tionsbehtorden. .
Erstellung des ersten provisorischen Wohnbewertungssystems,
Ergdnzung (Ziel- und Beurteilungskriterien). '
Definitive Fassung des WBS, Integration der Hauptteile des
Beurteilungssystems, vorab der Nutzwertanalyse in den prov.
Arbeitsunterlagen fir die Priifung von zur Unterstiitzung be-
antragten Wohnbauvorhaben gemdss Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsgesetz vom 4. Oktober 1974.

Erstellung und definitive Fassung der vorliegenden Arbeit.



1. PHASE

In Art. 5 der Vollzugsverordnung ! vom 22.2.1966 zum BG iiber Massnahmen
zur Forderung des Wohnungsbaues vom 19.3.1965 wird der Begriff der Pro-
duktivitdt im Wohnungsbau wie folgt erlautert:

"Unter Erhdhung der Produktivitdt im Wohnungsbau wird die Verbesserung
des Verhdlitnisses zwischen dem Gesamtaufwand und dem Gesamtergebnis ver-
standen, das durch den Umfang des produzierten Wohnraumes und die Quali-
tat der Wohnungen bestimmt wird, wobei die Kosten der laufenden Bewirt-.
schaftung zu beriicksichtigen s1nd "

Art. 6 der erwdahnten VVO vom 22.2.1966 filihrte in Abs. 1 aus:
"Es ist ein Forschungsplan aufzustellen, aus welchem der Dringlichkeits-
grad der einzelnen Arbeiten ersichtlich ist."

Aufgrund dieses Auftrages erarbeitete die Forschungskommission Wohnungs-
bau (FKW) einen Forschungsplan, welcher 1967 publiziert wurde. In der Ein-
leitung zum Forschungsp]an wurde beziiglich Systematik desselben u.a. aus-
gefiihrt: ’
“Der Zweck jeglichen Bauens und aller damit verbundenen Massnahmen besteht
darin, dem Menschen zu dienen. Die Bediirfnisse des Menschen, in diesem Fal-
le die Wohnbediirfnisse, werden deshalb an den Anfang gestellt. Dann folgen
die Mittel, durch die diese Bediirfnisse befriedigt werden sollen...... "

Die Gruppe 1 "Die Wohnbediirfnisse" g]iedekte sich wie fo]gtﬁ

1.1 Wohngewohnheiten der schweizerischen Bevilkerung
Der Auftrag lautete dahingehend, dass durch wissenschaftliche Unter-
suchungen festzustellen sei, welche Wohngewohnheiten unserer Bevolke-
rung heute eigen sind. Es sei zudem abzuklaren, welche Bediirfnisse
in bezug auf Lage, Grosse, Komfortstufe und Mietpreis bestehen. Es
sollte auch versucht werden ein Bild Uber die Entw1ck]ung der Wohn-
anspriiche in ndherer Zukunft zu erhalten.

1.2 Soziale und okonomische Verhdltnisse
Der Kommentar fihrte hierzu aus:
"Es sind die wirtschaftlichen Auswirkungen der Aufwendungen fiir das
Wohnen abzukldren."

1.3 Wohnphysiologische Grundlagen
Zur Prdzisierung der Aufgabe gab der Kommentar folgende Hinweise:
"Aufgrund der wissenschaftlichen Erkenntnisse der Soziologie, Hygiene
und Physiologie sollen die Grundlagen und Empfehlungen fiir die gesunde
Gestaltung und Ausstattungen von Wohnungen erarbeitet werden. Fiir die
verschiedenen Anforderungen sind Mindestwerte unter Beriicksichtigung
der Wohngewohnheiten gemdss 1.1 und der Entwicklungstendenz zu definie-
ren."




Zum Vorgehen dusserte sich der Kommentar wie folgt:

"Sammlung, Vergleich und Auswertung von vorhandenen in- und ausléndischen
Untersuchungen, Ausarbeitung kurzfristiger, provisorischer Minimalanforde-
rungen und differenzierter Grundlagen." '

Im Rahmen der Gruppe Wohnbediirfnisse wurden in der Folge auf Antrag der
FKW 1968 die folgenden Auftrdge erteilt:

F-5041 + F-5041 / A(a) : Sammlung, Sichtung und Analyse der in der

(Dr. Vogt / H. Zinn) Schweiz und im Ausland bestehenden Erhe-

. _ bungen iiber die Wohnbediirfnisse im allge-

i?asgzge3121iz?seﬁgggrgggzi:::° meinen. Ferner: Koordination, Organisation

_ Planung, Bau Snd Nutzung von. und Spezialstudien fiir die Arbeitsgruppe
Mietwohﬁungen als sozialer (Leitung A. Décoppet, dipl. Arch. SIA/FAS,
Prozess 1) - 1000 Lausanne), welche die nachstehend auf-

gefiihrten Forschungsarbeiten im Sektor

- Beziehungen zwischen Raumge- § R " .
staltung + Sozialleben 2? Wohnbediirfnisse" durchfiihrte:

F-5036 (Prof. Grandjean) 3) : - Physiologische Grundlagen des Wohnungs-
baus"
F-5042 (Baechtold) 4) _ : - Kritische Auseinandersetzung mit der

: Nachbarschaftsidee als Planungsgrundlage

F-5043 (Prof. Schader) °) : - Innerer Wohnwert: Wechselbeziehungen zwi-
' schen Raumgestalt + soz. Verhalten:

F-5044 (Prof. Lamuniére) : - Wohnaktivitdten inner- und ausserhalb der
o Wohnung (Dr. Bdchtold)

F-5045 (Paillard) - "Sozio-psycho-physiologische Gegebenheiten”
F-5046 (Brocchi)
F-5047/F-5047-A (Ryser)

F-5048 + F-5048-A (V. Huber)®) :

"Geographische Mobilitat"

e et e e
1

"Innenraum der Wohnung". Phase 1: Doku-
mentation. '

F-5064 (Prof. A. Décoppet) : - Abschliessender Bericht liber die Arbeits-
gruppe "Untersuchung der Wohnbediirfnisse".
(Vervielfdltigtes Arbeitspapier betitelt
"Besoins en matiére de logements/Relation
Qualité-prix" - Soz. Synthesebericht)

a) Aus den Untersuchungen dieser Arbeitsgruppe (Wohngewohnheiten) resultier-
ten die ff.. vervielfaltigten Arbeitspapiere: ‘
- Modellvorstellung / Liste der Zeitschriften / Liste der Institute /
Schlagwortverzeichnis / Themenzusammenstellung / Gesichtspunkte fur
die Erstellung der Literaturberichte.
Arbeiten publiziert in der Schriftenreihe Wohnungsbau, herausgegeben
von der Forschungskommission Wohnungsbau und dem Delegierten fiir Wohnungs-
bau.

1) 08d 2)09d 3)14d 4) 10d 5) 19d 6) 05d




Die erwdhnten Arbeiten hatten im wesentlichen die Sammlung, Untersuchung
und Synthese der im In- und Ausland auf den erwdhnten Gebieten vorhande-
nen Literatur zum Gegenstand. In diesem Sinne wurden in jenen Berichten,
welche - wie obstehend erwdhnt - zur Publikation gelangten, die wesentli-
chen und konzentrierten Ergebnisse der in den einzelnen Studien erarbei-
teten Kautelen, Begriffe und Definitionen sowie die Querverbindungen zwi-
schen den einzelnen Problemgruppen oder -Aspekten wiedergegeben (z.B. Wohn-
gewohnheiten, Wohnbediirfnisse, Wohnvorstellungen); dies unter Angabe der
ausfiihrlichen in- und auslandischen Literatur.

Die Systematik der Arbeitsgruppe bei der Behandlung der Zielaufgabe "Wohn-
bediirfnisse" Tiesse sich in etwa wie ff. schematisieren:

1.1 WOhngewohnhéiten (Gewohnheiten
: Sekundarbediirfnisse
Wiinsche) Beziehung

1.3 Sozial-psycho-physiologische Qualitdt : Preis

Aspekte ' (Wohnbaunormen)

1.2 Soziologische und wirtschaftliche
Verhdltnisse (Volkswirtschaft Wirtschaftl. ‘
Verhdaltnis
Qualitdt / Preis

Bauwirtschaft : Faktoren zur
Hauswirtschaft) Bestimmung des
Wohnungspreises ~ .

Diese Auftrdge hatten Zweck und Charakter von Literaturstudien und das Er-
gebnis einer breit angelegten Grundlagendokumentation fiir das weitere Vor-
gehen und die Evaluation weiterer Auftrige auf diesem Gebiet.

In der Folge erteilte die FKW weitere Auftrige im Gebiete der Evaluation
von Wohnbediirfnissen. Unter den verschiedenen Auftridgen, resp. abgeschlos-
senen Arbeiten seien insbesondere erwihnt: ‘

- Richtlinien und Empfehlungen fiir die Erstellung von Alterswohnungen
(Heft No. 03d / f.d. Schriftenreihe Wohnungsbau) :

- Mietwohnungen fiir Gehbehinderte (F-5076)

- Vorschldge zu besonderen Erhebungsfragen und -Kriterien betr. WOhnbedUrf?
nisse im Hinblick auf die Volkszdhlung 1970 (F-5084)

- Kindergerechte Wohnungen filir Familien (Heft 23d der Schriftenreihe Woh-
nungsbau, F-5104)
Diese Arbeit unternahm erstmals den Versuch einer auf die Praxis bezoge-
nen Analyse der Wohnbediirfnisse (in Richtung einer nicht numerischen Nutz-

wertanalyse).
(Vide im Ubrigen Ausfiihrungen unter Phasen 2 + 3)

- Directives et recommandations concernant le logement des personnes adgées
et semi-dépendantes et 1'hébergement des malades chroniques et personnes
dépendantes (F-5105)

- Innenraum der Wohnung. Phase 2: Dimensionierung von V. Huber (F-5114)
- Le probléme du Togement des personnes &gées (F-5124)



2. PHASE

Aus der Sicht der Praxis (d.h. der mit der Subventionierung von Wohnbauvor-
haben betrauten Instanzen) zeigte sich bald einmal, dass die vorhandenen
Arbeiten fiir eine Fixierung von Limiten, bezogen auf die Kautelen: Preis/
Kosten - Qualitdt/Standard nicht geniigten.

Woh1 waren in der VVO II iiber Bundeshilfe zur Forderung des Wohnungsbaues
vom 22.2.1966 im Abschnitt iiber "Bauliche Anforderungen" Angaben iiber ge-
wisse Mindestwerte (-Anforderungen) der unterstutzten Wohnungen enthalten,
wie:

Art. 5: Anwendung von Schallschutznormen / Beriicksichtigung von feuerpo-
lizeilichen Vorschriften / Durchfiihrung von Massnahmen des bauli-
chen Zivilschutzes / Beachtung baupolizeilicher Vorschriften der

Kantone.
Art. 6: Wohnfldche minimal
Art. 7: Zimmerfldchen
Art. 8: Ausstattung der Wohnungen / Alters- und Kleinwohnungen
Art. 9: Wohnungen fiir GehbeHinderte
Art. 10

: Grosse und Grundriss von Einfamilienhdusern

Geniigten diese - gemessen am heute vorliegenden Bewertungsinstrument - eher
rudimentdren und bescheidenen Angaben in Verbindung mit Art. 11 "Kosten der
Wohnung" der erwdhnten VV0, so zeigte sich schon 1971 (als das neue Wohnbau-
forderungsgesetz in seinen Grundziigen bekannt war), dass die mit der VVO II
vom 22.2.1966 gegebenen Beurteilungskriterien nicht mehr ausreichten fir
die Bewertung einer Wohnung, die einerseits von anderen Zielvorstellungen
ausging und andererseits fiir die Beurteilung der Unterstiitzungswiirdigkeit
einer Wohnung, resp. Subventionierung von Wohnbauvorhaben im Sinne eines
Kosten-/Qualitdatsvergleiches nach einem zuver]ass1gen Instrumentarium der
Nutzwertanalyse suchte.

So beauftragte im Friinling 1971 das Eidg. Biiro fiir Wohnungsbau (nunmehr
Bundesamt fiir das WOhnungswesen) das Technische Biiro der Forschungskommis-
sion Wohnungsbau (TB/FKW), im Sinne eines mog]1chst umfassenden Kataloges,
die Bewertungs-/Beurte11ungskr1ter1en einer Wohnung herauszuarbeiten.




3. PHASE (Qualitdtsrichtlinien)

Die Vorgabe fiir das Grundschema/-Komponenten dieser Qualitatsrichtlinien
erfolgte anldsslich der Besprechung des Chefs des Eidg. Biiros fiir Wohnungs-
bau (EBW) mit dem Technischen Biiro der Forschungskommission Wohnungsbau
(FKW) am 2. April 1971. Ausgangspunkt des Erfordernisses war, dass fiir die
im Rahmen der vorgesehenen, neuen Wohnbaufdrderung (Objekthilfe) die Ver-
gunstigungen nur Wohnungen mit einem noch festzulegenden, minimalen Quali-
tdtsstandard zugute kommen sollen, wobei die entsprechenden Minimalforde-
rungen nicht im Gesetz selbst, sondern durch einen Hinweis auf technische
Richtlinien in den Ausfiihrungsbestimmungen festgelegt werden sollten. Die-
se technischen Richtlinien sollten - weitergehend als die in den Art. 5
und 6 festgelegten Bedingungen der VVO II vom 22.2.66 - konkrete Anhalts-
punkte geben betr. Schall- und Warmeschutz, Fldche - Stellnormen, Ausbau-
standard usw. Ferner sollten die Grenzbaukosten in Abhdngigkeit der Wohn-
fldche oder der Zimmerzahl definiert werden. Als Arbeitshypothese schlug
das TB/FKW fiir das weitere Vorgehen vor:

- Aufzdhlende Festlegung aller objektiv messbaren Qualitatsfaktoren

- Objektive Ermittlung der heute vertretbaren, minimalen Qualitédtsansprii-
che fiir jede Wohnung aufgrund einer Analyse der vorhandenen Gesetze und
von Arbeiten der FKW

- Festlegung eines wiinschbaren und anzustrebenden Wertes fiir jede Qualitdt

- Aufteilung des Bereiches zwischen Minimalqualitat und wiinschbarer Quali-
tat durch eine Punkte-Skala.

In verschiedenen Sitzungen mit der FKW - unter Beizug von Fachexperten -
wurden die Arbeiten am Bewertungssystem diskutiert und wichtige Parameter
des Systems erdrtert (Konzeption des Feldes aller Wohnwertmerkmale). An-
ldsslich einer solchen Sitzung wurde auch die Anwendung des ersten Konzep-
tes der Qualitdtsrichtlinien an einem Projekt praktisch getestet.

Das Resultat der Arbeiten des Technischen Biiros (TB/FKW unter Leitung von

U. Hettich, dipl. Arch. ETH/SIA) fand seinen Niederschlag im umfassenden Be-
richt "Bewertung von Wohnbauten - Hilfsmittel fiir die Qualitdtsbeurteilung
von subventionierten Wohnungen" (Zwischenbericht TB/FKW vom April 1972).
Dieser Bericht stellte erstmals ein Wertungsschema (mit den Skalen: sehr
gut/ziemlich gut/knapp geniigend/ungeniigend) auf fiir die Beurteilung (eine
erste, rudimentdre Form von "Zielkriterien"):

1. Der Wohnung selbst

(Raumabmessung und -Organisation/Ausstattung, womit auch die Aufstellung
der Bewertungsskala: Fldchenangebot der Wohnung/Anzahl der Individualrdu-
me, Moblierbarkeit, Sanitdreinrichtungen, Wertung von Abstellraum und
Wandschranken usw. verbunden war. '

2. Bewertung resp. Leistungen der weiteren Wohnumgebung

(Schulen/Einkaufszentren/Verkehrsmittel/Kinderspielpldtze) mit Angabe
(wie sub. 1) der Alternativwerte sowie der numerisch gewichteten Werte.



3. Bewertung anhand eines konkreten Ueberbauungsprojektes

(Bewertung anhand von Kriterien und Gewichten)
4. Technische Ausfiihrungsbestimmungen

(Vertragliche Bedingungen/Technische Vorschriften wie Warme- und Feuch-
tigkeitsschutz, Schallschutz, Detailausstattung der Wohnung und der
Wohneinheiten, Detailausfiihrung der engeren Wohnumgebung/Beispiel fiir
Ausfihrungsbestimmungen.

Die vom TB/FKW erarbeiteten, provisorischen Qualitdtsrichtlinien (April 72)
wurden nicht nur von der FKW (in Verbindung mit Fachexperten und zusammen
mit den verantwortlichen Sachbearbeitern des Eidg. Biiros fiir Wohnungsbau)
gepriift, getestet und in einzelnen Punkten erganzt; im Rahmen von Spezial-
auftragen wurde das Instrument auch mit ausgewiesenen Fachleuten (die teils
auf diesem Gebiet schon bahnbrechende Vorarbeiten geleistet hatten, teils
schon Versuche zu Wohnbewertungen unternommen hatten; z.B. Frau Professor
Meyer-Ehlers, BRD - F-5109, oder beziiglich Wohnbediirfnisse schon tiefschir-
fendere Untersuchungen durchgefiihrt hatten, (wie die Metron AG, d.h. Bespre-
chung im Rahmen des Auftrages F-5111) diskutiert und im Hinblick auf die
praktische Applikation getestet.

4. PHASE

Nachdem der Ausschuss der FKW in Anwesenheit von Fachexperten im Sinne
eines Vorentscheides die provisorischen Qualitatsrichtlinien genehmigt
hatte, erteilte das Eidg. Biiro fiir Wohnungsbau auf Antrag der Forschungs-
kommission Wohnungsbau am 18.8.1972 den

Herren U. Hettich, dipl. Arch. ETH/SIA, 3006 Bern

und M. Vogel, dipl. Arch. ETH/SIA, 1007 Lausanne

den Auftrag (F-5119) fiir die Erarbeitung eines operationellen Arbeitsmit-
tels fir die Ermittlung der Wohnungsqualitdt bei der Beurteilung von Sub-
ventionsgesuchen. Dieser, unter dem Titel "Weisungen filir die Wohnungsqua-
litdt (Qualitdtsrichtlinien zur Durchfiihrung des Wohnbauforderungsgesetzes,
insbesondere Art. 37 des Gesetzesentwurfes)" erteilte Auftrag bedeutete
die liickenlose Weiterfiihrung der begonnenen Arbeiten, insbesondere die Er-
ginzung und weitere Detaillierung der Beurteilungskriterien der provisori-
schen Richtlinien.

Im April 1973 gelangte diese Arbeit zur Ablieferung (Genehmigung durch die
FKW am 8. Mai 1973). Der umfangreiche Bericht "Weisungen zur Beurteilung

von Wohnbauten" (2. Vorentwurf, Bern Januar 1973) ging in wesentlichen Punk-
ten iiber die ersten, vom TB/FKW erstellten, provisorischen Qualitdtsricht-
linien hinaus. So wurden in Weiterentwicklung der ersten Qualitdtsdetermi-
nationsversuche fiir die einzelnen Teilziele (z.B. Mdblierbarkeit der Indi-
vidualrdume) neben den Zielvorstellungen, die Einflussgrossen (wie z.B. Woh-
nungs typ/Raumdimensionen/Disposition von Raumdffnungen/angenommener Moblie-
rungskomfort/Disposition der Radiatoren) sowie die beziiglichen Messeinheiten
herauskristallisiert. Damit wurde - wie in den folgenden Ausfiihrungen (5. +




6. Phase) ndher erldutert - eine dusserst wertvolle Vorarbeit geleistet,

was auch u.a. dadurch erhdrtet wird, dass die im Rahmen der definitiven Qua-
litdtsrichtlinien, resp. wohnbewertungssystem WBS (wie in den nachfolgenden
Abschnitten ndher erldutert) erarbeiteten Beurteilungs-, resp. Bewertungs-
kriterien - allerdings mit etlichen systemanalytischen Ergdnzungen und Zu-
sdtzen - eben auf diese Kriterien (Zielkomplexe, Ober- und Teilziele) auf-
bauen konnte.

Die Sorge um die Praxistauglichkeit der "Weisungen zur Beurteilung von Wohn-
bauten" fiihren dazu, dass das provisorische Bewertungssystem (Qualitdtsricht-
linien) anhand von 33 wohnuberbauungen getestet wurde.

Ziel des Versuches mit den Weisungenl) war es, 33 Objekte2) zu bewerten und
das Resultat der Bewertung der nicht emotionellen Beurteilung durch ausgewie-
sene Fsch]eute (insgesamt waren 25 Firmen, resp. Fachleute am Test betei-
11gt) gegeniiberzustellen. Die Teilnehmer dusserten sich zur Kostenanalyse,
resp. dem Nutzwertvergleich durchaus positiv. Die Anregungen der Versuchs-
teilnehmer wurden in diesem Bericht detailliert zusammengestellt und bilde-

- ten u.a. eine wertvolle Orientierungsstiitze bei der Weiterbearbeitung der
Qualitdtsrichtlinien. Der am 31. Mirz 1973 datierte "Bericht zur Auswertung
ausgefiihrter Wohnbauten" wurde von der FKW an jhrer Sitzung vom 8. Mai 1973
ebenfalls genehmigt.

So pilotierend und kreativ die provisorischen Qualitdtsrichtlinien (Weisun-
gen zur Beurteilung von Wohnbauten) auch waren, zeigte sich doch die Notwen-
digkeit der ndheren Abkldrung einzelner Aspekte der Wohnanlage und ndheren
‘Wohnumgebung (Erarbeitung weiterer Definitionen und Nutzwertfunktionen). So
wurden im Anschluss an den vorbeschriebenen Hauptauftrag F-5119 auf Antrag
der FKW noch die ff. Tei]auftrége4) (welche mit dem Hauptauftrag ein in sich
geschlossenes Ganzes bildeten) erteilt (abschliessender Bericht der Herren
U. Hettich + M. Vogel, dipl. Arch. ETH/SIA vom 18.4.1973):

- Anforderungen betreffend Moblierung (Raumabmessung und Ausstattung)
F-5121

- Fldchendefinitionen (Definition wohnwertrelevanter Flichen - Nettowohn-
flachen und ihrer Nutzwertfunktion / Erarbeitung von Normen betr. Kinder-
spielpldtzen und Freizeitanlagen, F-5122)

- Bauausfiihrung - Sichtung bestehender Normen und Gesetze; Festlegung, wel-
che Teile verbindlich erkldrt werden konnen (F-5123)

- Uebersetzung der Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauvorhaben ins Fran-
zosische (E-5100) ,

- Test der Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauten anhand von 33 bestehen-
den und abgerechneten Wohnobjekten (E-5108)

1) Ziel der Weisungen war es, das qualitative Geniigen einer Wohnung im Hin-
blick auf die Anspriiche des Bewohners messbar zu machen und den Nutzen
in ein Verhdltnis zu den Kosten der Wohnung zu setzen.

2) Abgeschlossene und abgerechnete Bauvorhaben
3) Expertenauftrag E-5108
4) Teilgebiet "Weisungen zur Projektierung"
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5. PHASE

Obwohl mit den Recherchen des Auftrages F-5119 durch die Auftragnehmer

U. Hettich und M. Vogel, dipl. Arch. ETH/SIA, bahnbrechende Arbeit gelei-
stet und fiir die Wohnungsbewertung das tragende Fundament gelegt wurde,
zeigte sich doch, dass fiir die Applikation, resp. umfassende Wertung von
unterstiitzten Wohnungen die "Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauvorha-
ben" in verschiedenen Punkten der Erginzung bedurften. Aus diesem Grunde
erteilte das Eidg. Biiro fiir Wohnungsbau (nunmehr Bundesamt fiir das Woh-
nungswesen BWW) auf Antrag der FKW am 26.7.1973 einer Arbeitsgruppe, wel-
che sich aus den ff. Auftragnehmern:

- B. Suter + K. Aellen, dipl. Arch. SIA/BSA, Biiro ARB, 3006 Bern
- P. Meyer, dipl. Arch. SIA, Firma Metron AG, 5200 Brugg
- Dr. J. Wiegand und U. Sutter, Firma Burckhardt, Planconsult, 4000 Basel

das Mandat (F-5130) fiir die Weiterfiihrung des Bewertungssystems mit der
Zielsetzung der Erarbeitung eines operationellen Arbeitsinstrumentes fiir
die Ermittlung von Wohnungsqualitat bei der Beurteilung von Subventions-
gesuchen (wobei die Phase 1 (als solcher war der Auftrag gedacht) die ff.
Arbeiten umfasste: Sichtung der Forschungsergebnisse der Kap. 1 des For-
schungsplanes (Wohnbediirfnisse) und der Stellungnahmen der Expertengrup-
pe (E-5108) und des Auswertungsberichtes vom 31.3.1973 (Bericht + Stellung-
nahme zum Basis-Qualitatsmodell aus Auftrag F-5119). Mit diesem Mandat war
u.a. auch der Auftrag verbunden, die Ausfihrungsvorschriften in Nutzwert-
funktionen zu liberfiihren, d.h. Festlegung der Kosten-Nutzenrelation auf-
grund der erwihnten 33 Testobjekté; kurzum die Anweisung ging dahin, das
Bewertungssystem soweit zu vereinfachen, dass es auch durch fachlich nicht
spezialisierte Leute der Subventionsbehdrden angewendet werden kann.

Die Arbeit wurde dabei durch den Umstand fruktifiziert, dass die Firma
Burckhardt Planconsult, Basel (HH U. Sutter und Dr. J. Wiegand) vorher fur
die Sandoz AG, Basel, ein System zur Bewertung firmeneigener, geplanter und
bestehender Wohnungen entwickelt hatte. Dieses Wohnbewertungssystem wurde
auf der methodischen Basis der Nutzwertanalyse erarbeitet, wobei sich die
Handhabung dieses ersten Instrumentes allerdings noch als schwierig erwies.
Parallel mit der Verbesserung des Wohnbewertungssystems fiir die Sandoz wur-
de der Auftrag fir die FKW (zusammen mit der Metron AG und dem Biiro ARB in
Bern) an die Hand genommen, wobei sich beide Arbeiten in vorteilhafter Wei-
se erganzten. '

Das Wohnbewertungssystem - wie es fiir die Sandoz erarbeitet wurde!) - unter-
schied sich von dem der FKW dadurch, dass es sich allein auf die Wertkrite-

rien der Wohnung beschrankte (wobei allerdings der Kriterienkatalog fiir den

Wohnwert der Wohnung sehr detailliert ausgefiihrt war). :

Der FKW-Auftrag F-5130 beinhaltete hingegen neben der Erarbeitung von Wert-
kriterien der Wohnung, solche fiir das Gesamtwohnhaus, die Wohnumgebung und
die Versorgungsqualitat des Wohnungsstandortes, wobei direkte Beziehungen
zwischen Nutzwert und Kosten der Wohnung hergestellt wurden.

1) Vergleiche auch: Burckhardt Berichte 4
Wohnungsbewertung - "Anspriiche an Wohnungen und Mes-
sung der Wohnungsqualitdt" v. Hildebrand Frey + Mitar-
beiter, Arthur Niggli Verlag AG, 9052 Niederteufen 1974
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0.2 ZIEL DER VORLIEGENDEN ARBEIT

Die praktische Anwendung des Wohnungsbewertungssystems WBS bei einer
grosseren Zahl von Wohnbauprojekten wird zeigen, in welchen Punkten

- (betrifft vorab die Nutzwertanalyse) spater allenfalls noch Modifika-
tionen anzubringen sind.

Ziel der vorliegenden Arbeit - welche eine weniger zeitgebundene Er-
ganzung und Erlduterung der provisorischen Arbeitsunterlagen und des
dort gerafft dargestellten Wohnbewertungssystems bedeutet - ist die
Darlegung der methodischen Fragen und vorab des Zielsystems.

Vereinfacht gesagt, erhdlt der Fachmann mit der vorliegenden Schrift
die wissenschaftliche-methodische Grundlage und Motivation des Wohn-
bewertungssystems, ergdanzt um ein ausfiihrliches Literatur- und Doku-
mentationsverzeichnis (Zielkatalog nach Sachfragen und im Anhang nach
Autoren gegliedert), was ihm erlaubt, bei einzelnen Sachfragen noch
néher in die Materie einzudringen. Andererseits bedeuten die zweck-
orientierten provisorischen Arbeitsunterlagen fiir den Fachmann inso-
fern eine wertvolle Erganzung zur vorliegenden Schrift, als dort das
auf die Praxis (und vorab auf die Priifung der Unterstiitzungswiirdig-
keit (Subventionierung) von Wohnbauvorhaben)) bezogene Wohnbewertungs-
system, illustriert wird. Dabei ist nachzutragen, dass sich auch jene
Bautrdger des Wohnbewertungssystems WBS bedienen kdnnen, welche keine
staatliche Hilfe beanspruchen, aber vielleicht doch empfinglich sind
flir die vermittelte Anregung bei der Planung von Wohnbauvorhaben. In
diesem Sinne dirfte das WBS den Architekturbiiros zur Verbesserung der
Entwurfsqualitdt verhelfen, den Bauherren die Auswahl von qualitativ
hochstehenden Wohnungstypen und -programmen ermoglichen und schliess-
Tich den Investoren bei der Bewertung von Anlageobjekten dienen sowie
den Mietern resp. Kaufern von Wohnungen eine systematische Urteilsfin-
dung erlauben. Damit kdnnte auch einem Erfordernis der gegenwartigen
Lage und der mutmasslichen Weiterentwicklung unserer Wirtschaft (Oeko-
nomik der Kapitalinvestition) Geniige getan werden.

Dr. G. Koehn
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1.1

FORDERUNGEN AN DAS WOHNUNGS-BEWERTUNGS-SYSTEM

Das Wohnungs-Bewertungs-System (WBS) soll dazu verhelfen, die
Qualitat von Wohnungen zu messen und vergleichbar zu machen.
Voraussetzung zur Bestimmung des Wohnwertes einer Wohnung ist
ein Instrument, das es erlaubt, die Merkmale des zu bewertenden
Objektes entsprechend den Praferenzen der Wohnungsbenutzer in
einem Gesamtmass zu erfassen. Mit anderen Worten: Der Wohnwert
einer Wohnung ergibt sich fiir den einzelnen Benutzer aus dem
Grad der Uebereinstimmung der Eigenschaften einer Wohnung mit
seinen individuellen Wohnbediirfnissen. Wenn also der Wohnwert
ermittelt werden soll, muss dieser Grad der Uebereinstimmung ge-
messen werden. Es stellen sich demnach folgende Aufgaben:

a) die Wertvorstellungen der Wohnungsbenutzer zu erfassen

b) die einzelnen Merkmale eines Wohnbauprojektes zu beurteilen
und '

c) a) und b) zu einem Gesamtmass zusammenzufassen

Bei der Entwicklung des vorliegenden Wohnungs-Bewertungs-Systems
war von folgenden Randbedingungen auszugehen:

- Die Bewertung muss bereits im Stadium des Baubewilligungs-
verfahrens moglich sein, kann also nur auf Unterlagen ba-
sieren, die bereits in diesem Planungsstadium vorhanden
sind.

- Das Bewertungsverfahren muss beriicksichtigen, dass es
unterschiedlichste Wohnungs- und Gebaudetypen gibt sowie
noch unterschiedlichere Anforderungen von seiten der Woh-
nungsbenutzer. Es hat also offen zu sein.

- Die Bewertung soll auch von Nicht-Spezialisten durchge-
fuhrt bzw. nachvollzogen werden kdnnen. Das Verfahren
muss daher einfach und lbersichtlich sein.

- Das System muss lernfihig bleiben. D.h. es sollen stindig
Anpassungen aufgrund von Erfahrungen und neuer Erkennt-
nisse vorgenommen werden konnen.

Das vorliegende Wohnungs-Bewertungs-System (WBS) erfiillt diese
Forderungen. Das gelang durch die Wahl einer geeigneten Basis-
Methode, der Nutzwertanalyse sowie durch eine Reihe neuer
methodischer und sachlicher Entwicklungsarbeiten.
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1.2

1.21

OO WX

Mit der Nutzwertanalysel) besteht ein Instrument, das erlaubt, die
Qualitdt der Merkmale eines zu bewertenden WOhnprojektes entspre-
chend den Praferenzen der Nohnungsbenutzer in einem Gesamtwert zu
erfassen. Es musste jedoch noch ein Schritt weiter gegangen werden.
Ueblicherweise dient die Nutzwertanalyse dazu, sich gegeniiberste-
hende Alternativen aufgrund subjektiver Praferenzen zu bewerten.
In diesem Fall galt es, das System so weit zu standardisieren,
dass die Bewertung eines Projektes ohne direkten Vergleich mit
Alternativen moglich wird. Das heisst, das gewonnene Gesamtmass
so0l1 nicht nur Qualitatsrelationen verschiedener Alternativen an-
geben, sondern auch eine abso]ute, reproduzierbare Aussage bein-
ha]ten

EINFUEHRUNG IN DIE NUTZWERTANALYSE

E]emehté und Vorgehen

Es geht bei der Nutzwertanalyse grundsdtzlich darum, bei ver-
schiedenen Handlungsalternativen oder Projekten - in diesem Fall
Wohnbauprojekten - zu priifen, inwieweit sie den gesetzten Anfor-
derungen oder Zielen geniigen. Im Rahmen der Nutzwertanalyse wird
diese Aufgabe in vier Schritte untergliedert (vgl. Fig. 1/1):

Aufstellen einer Zielhierarchie
Gewichtung der Zielhierarchie
- Beurteilung der Projektmerkmale
Wertsynthese, d.h. Zusammenfassung von B und C.

Der erste Schritt (A) besteht darin, alle Ziele, die zusammen den
hohen wohngsrt verkdrpern, zu erfassen und in Form einer Ziel-
hierarchie®! zu ordnen. Die Ziele geben also die Forderungen und

Wiinsche wieder, die an Wohnungen gestellt werden.

Im zweiten Schritt (B) wird aufgrund der Praferenzen der Wohnungs-
benutzer eine Gewichtung der einzelnen Ziele vorgenommen. D.h.
weniger wichtige Forderungen und Wiinsche erhalten durch Punktzah-
len ein niedriges Gewicht, sehr wichtige dagegen ein hohes.

1) Zangemeister: Nutzwertanalyse in der Systemtechnik
2) Vgl. Beilage 'Zielhierarchie'
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Figur 1/1
Exemplarische Darstellung der Nutzwertanalyse
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Unabhdngig von der Gewichtung wird in einem weiteren Schritt (C),
der Beurteilung, festgestellt, wie gut die einzelnen Ziele erfiillt
werden. Die Ziele finden nun als Beurteilungskriterien Anwendung.
Der Grad, mit dem die Wohnung das jeweilige Kriterium erfiillt (Er-
fiillungsgrad) wird durch eine Art Notengebung festgehalten.

Im letzten Schritt (D), der Wertsynthese, werden durch Multipli-
kation der Gewichte mit den zugehtorigen Erfiillungsgraden die Teil-
Nutzwerte einzelner Ziele fiir eine bestimmte Wohnung errechnet.
Die Summe der Teil-Nutzwerte einer Wohnung ergibt den Gesamt-Nutz-
wert. Das Zusammenwirken dieser einzelnen Schritte ist in Figur
1/1 dargestellt.

Im folgenden wird eine Uebersicht iiber die Einzelelemente der
Nutzwertanalyse und des vorliegenden Wohnungs-Bewertungs-Systems
gegeben. In den Kapiteln 2 bis 5 werden diese Beschreibungen ver-
tieft und durch alle zum Verstiandnis und fiir die Anwendung
wesentlicher Unterlagen erganzt.

Zielhierarchie (A)

Die Nutzwertanalyse (und damit das vorliegende Wohnungs-Bewertungs-
System) geht von Zielen aus. Die dahinterstehende einfache Logik
besagt, dass man nur Bewertungen vornehmen kann, wenn man sich
vorher detailliert Klarheit liber das verschafft hat, was man er-
reichen mochte, was erwiinscht bzw . gefordert wird. Fiir das Woh-
nungs-Bewertungs-System wurden aufgrund umfangreicher Studien

alle relevanten Winsche und Forderungen (= Ziele), die sich auf
Wohnungen beziehen, erfasst und geordnet. Diese Erfassung und
Ordnung mussten bestimmten Regeln folgen (vgl. Kap. 2). Das Ergeb-
nis ist eine hierarchische Gliederung der Ziele.

Die Zielhierarchie des Wohnungs-Bewertungs-Systems orientiert

sich an den Wiinschen der Wohnungsbenutzer. Diese banaie Tatsache
muss betont werden, weil natiirlich die Vermieter oder die offent-
liche Hand abweichende bzw. zusatzliche Ziele haben konnen. Diese
werden im vorliegenden Wohnungs-Bewertungs-System nicht spezifisch
beriicksichtigt. '
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Die Spitze der Zielhierarchie, die oberste Ebene, wurde mit dem
Ziel 'Hoher Wohnwert' umschrieben. Mittel, um einen hohen Wohnwert
ZU erreichen, sind die Ziele

1. Hoher Wohnwert der Wohnung
2. Hoher Wohnwert der Wohnanlage
3. Hohe Versorgungsqua]itét des Wohnstandortes

Diese Ziele auf der zweitobersten Ebene der Zielhierarchie nennen
wir Zielkomplexe.

Der erste der drei genannten Zielkomplexe diirfte se]bstverstand-
Tich zu jeder Wohnungsbewertung gehdren. Dagegen stellt der Einbe-
zug des dritten Zielkomplexes in eine formalisierte Bewertung ein
Novum dar.

Der Zielkomplex 1 ('Hoher Wohnwert der Wohnung') umfasst rdumlich
den Bereich der Wohnung inklusive den der Wohnung zugeordneten
Freibereich (Balkon, Terrasse usw.). Er ist vom Wohnungsproduzen-
ten, Bauherrn oder Architekten - unter Einhaltung der baugesetz-
Tichen Vorschriften - vollstdndig beeinflussbar, d.h. auch an ge-
gebene Qualitatsrichtlinien anpassbar.

Der Zielkomplex 2 ('Hoher Wohnwert der Wohnanlage') bezieht sich
auf die Wohnhduser, Gemeinschaftseinrichtungen und die gestaltete
Umgebung im Umkreis von ca. 100 m der Wohnungen. Er ist von Bau-
herren und Architekten in vielen Fallen weitgehend bei kleineren
Projekten z.T. beeinflussbar.

Zielkomplex 3 ('Hohe Versorgungsqualitdat') beinhaltet alle fass- -
baren Wiinsche, die sich auf die raumliche Lage des Wohnhauses so-
woh1 innerhalb einer Gemeinde wie auch innerhalb der Region be-
ziehen. Beeinflussbar ist die Wohnqualitit entsprechend diesem
Zielkomplex insofern, als der Bauherr einen ganz bestimmten
Standort fiir den Bau von Wohnhdusern auswdhlt.

Von verschiedener Seite wurde gewiinscht, in den drei genannten
Zielkomplexen jeweils auch die 'Betriebsqualitat' zu beriicksichti-
gen. Dieser Wunsch entstand aus der Erkenntnis heraus, dass auch
der grossziigigste Gemeinschaftsraum wenig zum Wohnwert beitrdgt,
wenn er z.B. vom Hauswart verschlossen gehalten wird. In der Ziel-
hierarchie wurde die 'Betriebsqualitdt' mit dem Zielkriterium
'Organisation' beriicksichtigt. Im Beurteilungskatalog konnte die-
ser Aspekt aus Griinden der Operationalitdt nicht beriicksichtigt
werden.
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1.23

1.24

Wahrend die oberen Ebenen der Zielhierarchie generelle Wiinsche
wiedergeben und damit abstrakt sind, werden die Ziele zu den unte-
ren Ebenen hin immer konkreter. Die unterste Ebene besteht aus Zie-
len, denen weitgehend messbare Grossen gegeniiberstehen. Wir nennen
sie Zielkriterien. Die Zielhierarchie des Wohnungs-Bewertungs-
Systems umfasst insgesamt 270 Zielkriterien. Diese Zielkriterien
und die iibergeordneten Zielebenen werden im Zielkatalog

(Z 1 - Z 90) beschrieben. Es ist wichtig, die Definitionen und Er-
lduterungen zu den Zielen zu kennen, da von jenen die Beurteilung
abhéngt und da sie die Grundlage fiir die Gewichtung bilden.

Gewichtung (B)

Es 1iegt auf der Hand, dass es nicht genau gleich bedeutend ist,
ob die Fldche eines Abstellraumes oder die Flache des Individual-
bereiches (Kinderzimmer, Elternschlafzimmer) moglichst gross ist.
Um den unterschiedlichen Stellenwert der verschiedenen Ziele zu
erfassen und festzuhalten, wurde eine Zielgewichtung durchgefuhrt
Wie die Gewichtsangaben in der Beilage 'Zielhierarchie' ze1gen,
ergeben sich recht unterschiedliche Hohen der Gewichte.

Es ist erforderlich, diese Tatsache im Auge zu behalten, weil hier
grosse Unterschiede zu den meisten der friiher iiblichen Bewertungs-
verfahren bestehen.

In Kap. 3 wird die vorgenommene Zielgewichtung im einzelnen be-
sprochen. Insbesondere wird auf das Gremium eingegangen, das die
Gewichtungen vorgenommen hat.

Beurteilung (C)

Von den gewichteten Zielen wurden die Beurteilungskriterien abge-
leitet. Die Ableitung erfolgte durch

- Zusammenfassung von Zielkriterien, die auf d@hnliche Weise er-
flil1t werden und

- durch Ausklammerung der Zielkriterien, die nur ein geringes
Gewicht bekommen hatten oder heute noch nicht relevant sind
(z B. Umbaumoglichkeiten in der Kiiche und im Hygienebereich).

Auf diese Weise konnten die 270 Zielkriterien auf 75 zur Anwen-
dung kommende Beurteilungskriterien reduziert werden.

19



1.25

1.3

1.31

Die praktische Beurteilung findet statt, indem flir jedes Beurtei-
lungskriterium geprift wird, wie gut es durch das Wohnungsprojekt
erfil1t wird. Dabei werden Urteile zwischen 0 und 4 Punkten ver-
geben. Die Urteilsvergabe ist standardisiert und erfolgt teilwei-
se iiber sogenannte 'Transformationsfunktionen'. Die Beurteilungs-
kriterien werden im Kap. 4.4 detailliert aufgefiihrt und beschrie-
ben.

Wertsynthese (D)

Die Noten der Beurteilung (C) und die Gewichte der Gewichtung (B)
werden im Rahmen der Wertsynthese zu einem Gesamturteil zusammen-
gefiigt. Wesentlich ist es zu wissen, dass dabei je Beurteilungs-
kriterium die entsprechenden Gewichte mit den jeweils erzielten
Noten multipliziert werden. Gute oder schlechte Noten bei Beur-
teilungskriterien mit hohem Gewicht beeinflussen daher stark das
Gesamtergebnis der Bewertung.

NUTZUNG UND NUTZWERT

Prob]em

Wohnungen haben, abhdangig von ihrer jeweiligen Nutzung, unter-
schiedliche Bediirfnisse zu befriedigen. Zwei identische Wohnungs-
typen bieten einer 2-Personen-Familie eine andere Wohnqualitdt
als einer 4-Personen-Familie. Es wdre ein Qualitdtsmass denkbar,
das jeder Wohnung eine Qualitdtszahl, unabhdngig von der jeweili-
gen Nutzung, zuordnet. Der Vorteil dieser Methode bestiinde darin,
dass sich Wohnungen fiir unterschiedliche Zwecke mit demselben
Messinstrument erfassen liessen. Von Nachteil wdre demgegeniber,
dass spezifische Eigenarten und Zwecke einer Wohnung bei der Qua-
litdtsbeurteilung keine Beriicksichtigung fanden.

Die Erfiillungsbedingungen fiir die Mehrzahl der Zielkriterien eines
Wohnungs-Bewertungs-Systems lassen sich jedoch nur sinnvoll unter
Beriicksichtigung des Zwecks, den eine Wohnung erfiillien muss, fest-
legen. Wir miissen deshalb, um die Aussagekraft des Qualitatsmasses
zu erhdhen, die zu bewertenden Wohnungen nach deren Zweck katego--

risieren. Der Zweck einer Wohnung ist, ausgehend vom Wohnungsbe-

nutzer, von einer Vielzahl von Faktoren bestimmt, wie:
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1.32

Zahl der Benutzer

Bez1ehung der Benutzer zue1nander (verheiratet, ledige Mutter
mit Kind usw.)

besondere Wertvorstellungen

besondere Anspriiche, bedingt durch hohes Alter oder Invalidi-
tat usw.

Losungs-Alternativen

Wir konnen den Wohnungszweck also nicht direkt messen. Auch ist
der Zweck der Wohnung durch die Zahl der Benutzer allein noch
nicht definiert. Man braucht deshalb einen Anndherungswert, den
man als Indikator fiir den Wohnungszweck ansehen kann. Wir haben
die beiden methodisch wichtigsten Alternativen ausfiihrlich dis-
kutiert:

1 die Nutzung als Bezugsgrosse zu wahlen, d.h. Wohnungen nach
der Zahl der Bewohner, fiir die sie konstruiert werden, zu
kategorisieren oder

II die Gesamtfldche einer Wohnung als Bezugsgrosse zu wdhlen

Im Vergleich dieser beiden a]ternat1ven Verfahren sind fo]gende
rgumente Zu berucks1cht1gen

- Fiir die Erfiillung der meisten Zielkriterien ist die Belegung
direkt massgeblich. So werden sich z.B. die Anforderungen an

Grosse und Ausstattung der Kiiche oder an die Fldche des Ess-
Platzes mit zunehmender Personenzahl erhdhen.

- Die Wohnungsgrosse liefert eine unend1iche kontinuierliche
Zahl von Bezugsgrossen. Man konnte die Zahl der Bezugsgrossen
einschranken durch die Wahl von Gridssenbereichen, innerhalb

derer die gleichen Bezugsgrossen angenommen werden. Dieses Ver-
fahren hdatte zur Folge, dass bedingt durch die sprunghafte Ver-

dnderung der Bezugsgrissen, in den kritischen Bereichen sich
die Anforderungen an Wohnungen mit gering unterschiedlicher
Grosse ungerechtfertigterweise sprunghaft dndern konnen.

- Die Belegungszahl liefert auf Anhieb eine endliche Zahl von
Bezugsgrossen. Spriinge in der Bezugsgrdsse sind Ausdruck ver-
dnderter Belegung und rechtfertigen daher die verdnderten An-
forderungen an die Zielkriterien.
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- Die Belegungszahl ldsst sich nicht mit Messungen der Wohnung

~ oder deren Pldne feststellen. Sie bleibt im Stadium des Ent-
wurfs und der Ausfiihrung eines Bauobjektes Definitionssache. Da
wir Wohnungen schon in diesem Stadium bewerten miissen, sind wir
darauf angewiesen, dass die Normalbelegung in der Entwurfsphase
festgelegt wird.

1.33 Ausgewdhltes Verfahren flir die Katalogisierung der zu bewertenden
Wohnungen

Nach sorgfaltiger Abwagung aller Argumente kamen wir zum Schluss,
dass sich die Belégungszahl in Personen als Bezugsgrdsse aufdringt.
Dafiir spricht die Zielhierarchie des Wohnungs-Bewertungs-Systems,
die eindeutig von den Wohnnutzern ausgeht. Wichtig ist aber auch
der Gesichtspunkt der Operationalitdt des Bewertungssystems. Dieser
Gesichtspunkt hat fiir ein System, das zur Bewertung einer praktisch
unbegrenzten Zahl von alternativen Objekten konzipiert ist, eben-
falls eine hervorragende Bedeutung.

Wir klassifizieren in diesem Sinne nach 1 PHH (1-Personen-Haushalts-
wohnung), 2 PHH, 3 PHH ... usw. Die Einstufungen basieren auf den

wird auch, um extrem kleine Wohnungen auszuschliessen, auf der m2-

Skala fiir jeden Wohnungstyp eine untere Grenze festgelegt (siehe
Fig. 1/2).

Figur 1/2

Wohnungsgesamtfldche und Haushalttypen
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2.1 METHODISCHE EINFUEHRUNG

2.11 Aufbau der Zielhierarchie

24

Die Zielhierarchie bildet die Basis der Nutzwertanalyse und damit
des Wohnungs-Bewertungs-Systems. Ein noch so genaues Beurteilen
und ein noch so reprdasentatives Gewichten sind wertlos, wenn die
Ziele (Forderungen, MWinsche) inhaltlich falsch oder unvollstandig
formuliert wurden. Denn wahlt man falsche Ziele oder weist die
Zielhierarchie grosse Licken auf,.so 10st man eine irrelevante
Problemstellung. Hierin liegt der Grund dafiir, dass zundchst
trotz des grossen Umfanges eine anndhernd vollstandige Zielhie-
rarchie mit 270 Zielkriterien formuliert wurde. Darunter sind
auch schwer messbare Kriterien. Es wdre jedoch grundlegend falsch,
sich nur auf gut messbare Kriterien zu beschrdnken. Diese wiirden
wesentliche Aspekte der Wohnungsqualitdt unberiicksichtigt lassen
und daher zu falschen Bewertungs-Ergebnissen fiihren.

Trotz des erheblichen Umfanges der Zielhierarchie sind viele
Zielkriterien nicht so detailliert aufgegliedert, wie es theore-
tisch moglich ware. In vielen Fdllen wurde aus zwei Griinden be-
wusst darauf verzichtet, die Messgenauigkeit liber eine bestimmte
Schwelle hinaus zu verfeinern.

Der eine Grund liegt darin, dass es keinen Sinn hat, bei bestimm-
ten Kriterien sehr genau zu werden, wahrend man bei anderen
zwangsweise grob bleiben muss. Eine grobe, dafiir aber vollstandi-
ge Zielhierarchie stellt eine bessere Bewertungsgrundlage dar

als eine teilweise stark detaillierte aber unvollstdndige Ziel-
hierarchie.l)

Der zweite Grund ergibt sich aus dem Bestreben, ein operables Be-
wertungssystem vorzulegen. Mogliche Steigerungen in der Messge-
nauigkeit fiihren in vielen Fallen zu sehr langwierigen und schwer
durchschaubaren Verfahren. Das zeigten auch sehr anschaulich die
durchgefiihrten Tests.?2)

Die Operationalitdt spielte bei der Entwicklung des vorliegenden
Wohnungs-Bewertungs-Systems eine grosse Rolle. Wie Figur 1/1
zeigt, muss sich die Zielhierarchie fiir 2_Aufgaben eignen, fiir
die - Beurteilung

- Gewichtung

1) Vgl. Zangemeister, Christof: Nutzwertanalyse ..., a.2.0,
S. 93 f

2) Vgl. Hettich und Vogel: Weisungen zur Beurteilung von Wohn-
bauten, FKW 1973



Die Ordnung ist dann fiir die Beurteilung operational, wenn die
Ziele soweit aufgegliedert werden, bis sie sich als konkrete
Messkriterien anwenden lassen. Der Wunsch 'Mgglichst gute Mgblier-
barkeit' wird z.B. so detailliert, dass Messkriterien wie 'Ausmass
der nutzbaren Stelifldchen', 'Breite des Raumes' und 'Flache des
Raumes' resultieren. .

Die Eignung fiir die Gewichtung ist nach unserer Erfahrung dann
gegeben, wenn bei einem einzelnen Gewichtsverteilungs-Vorgang
hochstens 4 Ziele untereinander zu vergleichen sind. Um das zu
erreichen, werden die Ziele hierarchisch aufgegliedert. Das ge-
schieht mit Hilfe von Zweck-Mittel-Beziehungen.

Figur 2/1
Aufbau der Zielhijerarchie
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Mittel
Zweck

I

Mittel

Teilziel Cq Zielebene c

/ |\

Zielkriterium ‘ ’
Ziel-

- Die Beziehung eines Oberzieles zu seinen zﬁgeordneten Unter-
zielen ist bei einem fiir die Nutzwertanalyse operationellen Auf-
bau der Zielhierarchie durch folgende drei Eigenschaften gekenn-

zeichnet:

1. Die Beziehung ist komplementdr, .d.h. die Erfiillung der einen
Zielstufe bewirkt die Erfiillung der anderen zugeordneten
Zielstufe.

2. Die Beziehung ist 'asymmetrisch', d.h. die Erfiillung des
Unterzieles .beinhaltet die Erfiillung des zugeordneten
Oberzieles, nicht aber umgekehrt. -

3. Die Beziehung ist partiell asymmetrisch, d.h. ein Oberziel
wird nur bei Erfiillung mehrerer Unterziele erfiillt.
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Typische Struktur einer Zielkette ist die partielle asymmetrische
Komplementaritat (vgl. Kap. 2.12). Oder einfacher ausgedriickt:

Es liegt dann eine operationelle Zielhierarchie vor, wenn Unter-
ziele jeweils die Mittel darstellen, um einen Zweck, das ent-
sprechende Oberziel, zu erreichen. Da diese Beziehungen bedeuten-
de Bedingungen fiir die Aufstellung einer Zielhierarchie darstellen,
sol1 auf sie im nachsten Kapitel noch .ndher eingegangen werden.

Verhdltnis der Ziele untereinander

Es ist hier nicht die Absicht, in alle Feinheiten einzufiihren,
die beim Aufbau von Zielhierarchien beachet werden miissen. Die
Ausflihrungen im vorangegangenen wie in diesem Kapitel haben nur
den Zweck, deutlich zu machen, dass die in Kap. 2.2 und 2.3 vor-
gestellte Zielhierarchie aufgrund bestimmter Regeln konzipiert
werden musste.

Es sol1 daher noch kurz auf die Beziehungen zwischen Zielen ein-
gegangen werden, insbesondere auf die Zielkonkurrenz, Zielkomple-
mentaritat, Zielindifferenz und variable Zielbeziehungen.

Von Zielkonkurrenz spbrechen wir, wenn die Erfiillung von Ziel A
mit einer Beeintrachtigung der Zielerfiillung von Ziel B verbun-
“den ist. Fig. 2/2 zeigt eine grafische Darstellung dieser Ziel-
beziehung.

Figur 2/2
Zielkonkurrenz

ErﬂiHungsgrad A
Ziel A

Erfiillungsgrad

BZC]B] | » Ziel B
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Wenn auf der Ordinate der Erfiillungsgrad von Ziel A und auf der
Abszisse derjenige von Ziel B aufgetragen wird, dann stellt die
Gerade durch 1 und 2 die Summe aller Zielerfiillungskombinationen
dar. Wenn wir die Zielerfiillung beziiglich Ziel A erhShen und bei-
spielsweise anstelle der Erfiillungskombination 1 die Kombination
2 wahlen, so ist dies mit einer Verminderung der Zielerfiillung
bezliglich Ziel B verbunden. Ist der Grad der Zielkonkurrenz nicht
iber den gesamten Bereich der mdglichen Zielerfiillung konstant,
.dann unterscheiden wir zunehmende und abnehmende Zielkonkurrenz.

Die Zielkonkurrenz ist die eigentliche Ursache von Entscheidungs-
konflikten. Zur Losung dieser Entscheidungskonflikte ist ein Kom-
promiss notwendig, der das gewiinschte Verhdaltnis konkurrierender
Zielerfiillung niederlegt. Das geschieht einerseits durch Gewich-
tung (vgl. Kap. 3.1) und andererseits durch die Festlegung von
Sollgrenzen. Dementsprechend wurden auch bei dem WBS nur die
Zielertrage zwischen einer Obergrenze und einer Untergrenze be-
riicksichtigt. Wenn z.B. die Fldche eines Wohnzimmersl) iber die
im WBS gesetzte Obergrenze von 26 m2 fiir 4-Personen-Haushalte ge-
steigert wird, so fuhrt das zu keiner weiteren Erhohung des Nutz-
wertes.

Zielkomplementaritat liegt vor, wenn die Erfiillung von Ziel A
eine verbesserte Zielerfiillung von B zur Folge hat (vgl. Fig. 2/3.
Neben der konstanten Zielkomplementaritdt unterscheiden wir die
zunehmende und die abnehmende Zielkomplementaritdt.

Figur 2/3
Zielkomplementaritat
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Die komplementdre Zielbeziehung tritt sowohl in symetrischer als
auch in asymmetrischer Form auf. Eine symetrische Komplementaritdt
liegt dann vor, wenn sich die Beziehung auch umkehren ldsst. Weit-
gehend symetrisch komplementdr verhalten sich z.B. die Schall- und
Warmeisolation. Verbessern wir z.B. die Schallisolation durch einen
Iweischalen-Mauerwerk oder einen schwimmenden Unterlagsboden, so
erhchen wir damit auch die Warmeisolation. Diese Beziehung ldsst
sich auch umgekehrt formulieren. Asymmetrisch komplementdr ist die
Zielbeziehung dann, wenn der Satz in einer Richtung gilt, nicht
aber in der Umkehrung. So verringern z.B. viele Wandoffnungen
(Tiren, Fenster) die Moblierbarkeit. Eine schlechte Moblierbarkeit
hat aber nicht Wandoffnungen zur Folge.

Die Bedeutung der symetrischen Komplementaritat liegt darin, als
wir uns bei der Aufstellung der Zielhierarchie auf eines des von
mehreren komplementdren Zielen beschrinken kdonnen. da die Erfil-
lung des einen Zieles auch die Erfiillung des anderen Zieles
sicherstellt. Bei asymmetrischer Komplemenaritat ist es aufgrund
der Zweck-Mittelbeziehungen moglich, die Beurteilung nicht an
Oberzielen, sondern an den zugehtorigen Unterzielen zu orientieren
(vgl. Kap. 2.11). Dariberhinaus erlaubt die asymmetrische Komple-
mentaritdt durch Zweck-Mittelbeziehung die Ziele hierarchisch zu
ordnen. Das macht liberhaupt erst eine bewusste Gewichtung mdglich.

Wenn die Erfiillung von Ziel A keine Auswirkungen auf die Erfiil-
lung von Ziel B hat und umgekehrt, sprechen wir von Zielindiffe-
renz. Fig. 2/4 zeigt eine grafische Darstellung dieser Zielbe-
ziehung. Zwei indifferente Ziele waren z.B. die Belliftungsmoglich-
keiten im Hygienebereich und die Fldche des Hygienebereichs.

Figur 2/4
Zielindifferenz

Erfiillungsgrad

ziet A M . ziet A A

Erfiillungsgrad Ziel B Ziel B
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Indifferente Ziele sind beim Aufbau der Zielhierarchie deshalb zu
beriicksichtigen, weil wir bei beschrdnkten Mitteln zur Selektion

in der Zielerfiillung gezwungen sind. Wir miissen fo]g]1ch auch in-
differente Ziele gewichten.

Sind Ziele nicht iber dem ganzen Bereich ihrer Erfiillungsgrade
demselben Beziehungstyp zuzuordnen, dann sprechen wir von varia-
bler Zielbeziehung. Die Figur 2/5 illustriert.den theoretisch
moglichen Fall zweier Ziele, die sowohl in komplementarer als
auch in indifferenter, als auch in konkurrierender Beziehung zu-
einander stehen konnen.

Figur 2/5
Variable Zielbeziehungen

Ziel A ‘%

> Ziel B

Komplemen- Indifferenz  Konkurrenz
taritat

Bei Zielen mit variabler Beziehung gilt es darauf zu achten, dass
die Zielbeziehung in dem fiir die Zielhierarchie relevanten Be-
reich konstant bleibt. Aus diesem Grund wurde z.B. das Zielkri-
terium 111,111 mit 'ausreichender Fldache' bezeichnet. Die Fldche
ist Beispiel filir ein Unterziel, das sich wohl im allgemeinen
komplementdr zum entsprechenden Oberziel (Nutzungsfreiheit) ver-
hdalt, bei extremer Erfiillung aber in eine konkurrierende Bezie-
hung zum Oberziel treten kann. Wir konnen aber davon ausgehen,
dass eine Uebererfiillung dieses Kriteriums im sozialen Wohnungs-
bau kaum auftreten wird.

29



2,2 UEBERSICHT UEBER DIE ZIELKOMPLEXE

Die Zielhierarchie des Wohnungs-Bewertungs-Systems wurde bereits
in Kap. 1.22 kurz vorgestellt. In diesem Kapitel sollen zundchst
die Ziele auf den oberen Stufen der Hierarchie (vgl. Fig. 2/6) zu-
sammenhdngend erldutert werden. In Kap. 2.3 werden dann alle Zie-
le auf den unteren Stufen in Form eines Kataloges beschrieben. Das
beigelegte Faltblatt am Schluss des Heftes fiihrt schliesslich den
Aufbau der gesamten Zielhierarchie vor Augen.

Figur 2/6
Die oberen Ebenen der WBS-Zielhierarchie
Zielkomplexe Oberziele _
110 Eignung fiir variable
'F-100 Hoher Wohn- -—{: Nutzungen ,
wert der .
Wohnung 120 Eignung fiir spezi-

fische Nutzungen

210 Moglichkeit der Aus-

L— 200 Hoher Wohn- wah1 und Anpassung

Hoher Wohnwert — wert der 220 Angenehme, ungestorte
Wohnanlage Beziehung zur Umwelt
230 Gemeinsame E1nr1ch-
tungen
310 Erholungsmoglich-
keiten
— 300 Hohe Versor- 320 Konsumangebot in aus-
gungsquali- reichender Qualitdt

tat
330 Einrichtungen fiir
soziale Dienste,
Bildung und Kultur

Die Spitze der Zielhierarchie des Wohnungs-Bewertungs-Systems

gibt Fig. 2/6 wieder. panach g11edern wir auf oberster Ebene in
folgende Zielkomplexe:

Zielkomplex 100 : Hoher Wohnwert der wohnung
Zielkomplex 200 : Hoher Wohnwert der Wohnanlage
Zielkomplex 300 : Hohe Versorgungsqualitidt des Wohnstandortes
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2.21 Zielkomplex 100
Bediirfnisse dér Bewohner

Bei der Ermittlung des Wohnwertes missen wir von den Bediirfnissen
und Verhaltensweisen der Bewohner ausgehen. Die Gruppe von Perso-
nen, die gemeinsam in einer Wohnung lebt - im folgenden als Haus-
halt bezeichnet - kann auch bei gleicher Personenzahl sehr unter-
schiedlich strukturiert sein. Die als Normalfall angesehenen Zwei-
generationenfamilie, bestehend aus Eltern und Kindern, macht nicht

~einmal die Hd1fte aller Haushalte aus.l) Ungefihr ein Fiinftel
setzt sich aus jenen Haushalten zusammen, die aus einer oder meh-
“reren untereinander nicht verwandten Personen bestehen. Daneben
gibt es noch die durch eine erwachsene Person erweiterte oder die
unvollstandige Familie (vgl. Tab. 2/1).

Zu diesen strukturellen Unterschieden verschiedener Haushalts-
typen kommen noch die individuellen Eigenarten deren Mitglieder
hinzu. Daraus resultiert einerseits die Forderung nach einer der
jeweiligen Haushaltstruktur entsprechenden Wohnung und anderer-
seits die Forderung nach geniigend Raum fiir jedes Individuum inner-
halb dieses Haushaltes.

Nebst der Grosse und der Struktur hat eine dritte Dimension, die
Zeit, einen wesentlichen Einfluss auf die Bediirfnisse eines
Haushaltes. Eine Familie durchlduft verschiedene Phasen, so dass
ihre Grosse und Zusammensetzung meist nicht konstant bleiben.
Die Anspriiche an eine Wohnung im Verlauf dieses Familienzyklus
dndern sich oft drastisch und nur in seltenen Fillen kann ein
und dieselbe Wohnung all diesen Anforderungen entsprechen.

Es wurde dargelegt, dass Bewohnergruppen keine statistischen Ge-
bilde sind und sich dementsprechend ihre Anspriiche an die Unter-
kunft dndern werden. Doch sollte sich eine Wohnung nicht bloss
solch modifizierten Bediirfnissen desselben Haushaltes anpassen
konnen, sondern auch den Anforderungen entsprechen, die bei
einem Bewohnerwechsel entstehen, wenn die gleiche Wohnung einer
eventuell ganz anders gearteten Haushaltsstruktur geniigen muss.

Daraus ergeben sich die Forderungen nach der Anpassungsmdglich-
" keit der Wohnung an sich andernde Bediirfnisse einerseits und
nach Nutzungsfreiheit andererseits.

1) Schdtzung: 1970 waren nur 48% aller Schweizer verheiratet.
1960 bestand etwas mehr als die Hd1fte aller Haushalte aus dem
Typus 'ETtern mit Kindern'. Vgl. Eidg. Volkszihlung 1960,

Bd. 32, Teil VI Haushaltungen S. 32 ff. (Die Daten der Volks-
zdhlung 1970 werden erst in der 2. Hdlfte 1975 publiziert).
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Tabelle 2/1
Grossenstruktur der privaten Haushalte der Schweiz 19701

)

Haushaltsqrosse Anzahl Anteile
1 PHH | 402 900 19 %
2 " 583 862 28 %
3 " 395 318 19 %
4-5 " 527 967 26 %
6-9 " 135 543 7 %
10 + " 6 002 1%
Total 2 051 592 100 %

Eignung der Wohnung

Wenn man davon ausgeht, dass die Wohnungsbenutzer eine bestimmte
Anzahl anonymer Personen sind, die sich mit ihrer Behausung iden-
tifizieren sollen, dann muss auf jeden Fall vermieden werden, dass
das Bewertungsinstrument eine Auslese von vereinzelten Grundriss-
typen mit sich bringt, die durch ihre Beschrdnktheit zur Zwangs-
jacke fiir die Betroffenen wird. ,

Diese Ueberlegungen fiihren zur Formulierung des Zieles: 'Eignung
fir variable Nutzung'. Die gewiinschte Eignung ist erstens einmal
abhangig von einer vielfdltigen Moblierbarkeit. Die verschiede-
nen Riume einer Wohnung sollen nicht nur eine einzige, zum voraus
bestimmte Art der Nutzung zulassen. Mobel sind in diesem Zusammen-
hang als Indikatoren fiir eine bestimmte Nutzung zu betrachten.
Aus den in einem Raum vorhandenen Mobel-, Stell-, Bedienungs- und
Freiflachen ldsst sich dementsprechend der Grad der Nutzungsfrei-
heit eines Raumes ableiten. Zweitens wird die variable Nutzung
durch eine Verdnderbarkeit der Raumgrdssen und der Beziehungen
garantiert. Innerhalb einer konstanten Nettowohnfliche soll die
Grosse der einzelnen Bereiche einer Wohnung verandert werden
konnen und damit auch die Lagebeziehung einzelner Rdume unter-
einander beeinflussbar sein. Durch Schiebetiiren und -winde sollen
Verbindungen auch kurzfristig verdndert werden kdnnen. Mit dem
Ziel der variablen Nutzung wird auch gleichzeitig noch eine Wert-
erhaltung angestrebt, da mit der Anpassungsmoglichkeit den Be-
dirfnissen verschiedener Generationen entsprochen werden kann.

1) Ergebnisse der Eidg. Volkszdahlung 1970
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Nebst der Eignung flir variable Nutzung sollen sich die einzelnen
Bere1che einer WOhnung 1n techn1scher und phys1o]og1scher H1n51cht

Zudem muss eine Wohnung einerseits das storungsfreie Nebene1nander
“der Individuen und andererseits das ungehinderte Miteinander der
'Familie' zulassen, d.h. es muss fiir eine funktionsgerechte Be-
ziehungsordnung gesorgt sein. Aus diesen Griinden wurde das Ziel
der 'Eignung fiir spezifische Nutzung' formuliert.

Die beiden Oberziele der variablen und der spezifischen Nutzungs-
eignung wurden stufenweise soweit konkretisiert, bis sie auf
einer untersten Zielebene als messbare Grossen, sog. Zielkrite-
rien, erscheinen (vgl. Kap. 2.11). Mit dem Wohnungsbewertungs-
Instrument wollen wir den Grad der Uebereinstimmung der Eigen-
schaften einer Wohnung mit den als Zielkriterien formulierten
Wohnbediirfnissen messen.

Wohnungsstandard

Fir die verschiedenen Zielkriterien - so nennen wir die messbaren
Eignungskriterien auf der untersten Stufe der Zielhierarchie -
gibt es keine absolut festen Werte, die wir fiir die Beurteilung
heranziehen konnen. Wir missen uns nach den Normen der Gesell-
‘schaft richten und versuchen, fiir alle Zielkriterien einen analo-
gen Standard zu finden.

Weder Meinungsumfragen oder Mieterbefragungen, die ja bekanntlich
nur partielle Antworten auf bereits formulierte Fragen geben und
die bloss schon gemachten Erfahrungen kommentieren konnen, noch
die Wissenschaft geben hier erschopfend Auskunft.

Beim Festlegen der Messwerte im vorliegenden Beurteilungskatalog
wurde der Messbereich so gewdhlt, dass fiir einen guten Erfiillungs-
grad (4 Punkte) hohe Anforderungen gestellt werden, die zum Teil
noch weit iiber dem liegen, was heute als Standard angesehen wird.
Damit wird eine Verbesserung der Wohnqualitdt angestrebt. Fiir
einen schlechten Erfiillungsgrad (0 Punkte) wurde von Mindestan-
forderungen ausgegangen die gerade noch einen minimalen Wohn-
wert garantieren. Es wurde versucht, alle erkennbaren Verande-
rungstendenzen sowohl im Wohnverhalten, als auch innerhalb der
Qualitdtsnormen, zu berlicksichtigen. Obschon bereits durch die
Formulierung des Oberzieles 'Eignung fiir variable Nutzung' der
Spielraum fiir unbekannte Bedirfnisse so gross wie moglich gehal-
ten ist, wird es unumganglich sein, die hier festgesetzten
Messwerte immer wieder der jeweiligen Situation anzupassen.
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2.22 Zielkomplex 200
Wohnumwelt

Gemeint ist hier die engere Wohnumwelt direkt vor der Wohnungs-
tiire bis zum Umkreis des Aktivitdtsgebietes von Kleinkindern.
Dieser Nahbereich sollte die fundamentalen Bediirfnisse der Be-
wohner befriedigen und jedem die Moglichkeit zur Identifikation
geben. Die direkte Umwelt sollte ebenso wie die wohnung vom Be-
wohner verandert werden konnen.

Ausgangspunkt bildet die Annahme, dass sich zwischenmenschliche

Beziehungen durch bauliche Massnahmen nur in sehr geringem Masse
positiv beeinflussen lassen, dass jedoch durch bauliche Fehllei-
stungen die Beziehungen zwischen den Menschen nachteilig beein-

flusst werden konnen.

Beziehung zur Umwelt

Als Ziel wurde eine 'angenehme und ungestorte Beziehung zur Um-
welt' formuliert. Um dieses Ziel konkreter definieren zu kdnnen,
mussten Informationen aus verschiedensten Fachgebieten (z.B. der
Bauphysik, Physiologie, Psychologie, Soziologie etc.) gesammelt
werden, um so einen Katalog von positiven Beitragen fiir eine
engere Umwelt von hoher Qualitat fiir die Bewohner aufzustellen.
Auf die wichtigsten sei an dieser Stelle hingewiesen:

- Das Wohnen sollte die Moglichkeit zur Erholung bieten und ist
daher ein Ort der grossten Larmempfindlichkeit. Das Problem
der akustischen Storungen innerhalb des Wohnhauses sowie die
Storung durch Larm, der von aussen in die Wohnung e1ndr1ngt
verdient besondere Beachtung.

- Im Gegensatz dazu ist eine Vermischung von Wohnen und Arbeiten
anzustreben, solange dies nicht im Widerspruch mit der oben-
stehenden Forderung steht. Bereits verloren gegangene Kontakt-
moglichkeiten konnen durch eine geschickte Funktionsmischung
auf natlirliche Weise wieder hergestellt werden.l)

1) Wichtig in dem Zusammenhang ist, dass die Erreichbarkeit des
Arbeitsplatzes nicht in die Wohnungsbewertung eingebaut wurde.
Wir gehen namlich davon aus, dass der Wohnstandort selber in
direkter Abhangigkeit zum jeweiligen Arbeitsort der Bewohner
steht. Mit anderen Worten bewerten wir die Wohnqualitdt einer
in Bezug auf den Arbeitsort gewdhlten Standort.
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- Jeder Mensch hat das Bediirfnis, sich zeitweilig von der Bela-
stung aufgezwungener Kontaktsituationen zu schiitzen und zuriick-
ziehen zu konnen. Es sollte in seinem freien Ermessen stehen, .
Kontakte aufnehmen zu konnen.

- Wohl sind wir nicht imstande, alle Merkmale aufzuzahlen, welche
fiir den Sozialisationswert der Umgebung massgebend sind, doch
steht fest, dass die aussenrdumliche Gestaltung fiir diesen
Aspekt von wesentlicher Bedeutung ist.

Wah1freiheit und Anpassungsmoglichkeit

Um unerwiinschte Ghettobildungen zu vermeiden, muss das Wohnungs-
angebot moglichst differenziert sein. Ausserdem sichert ein brei-
tes Angebot eine weitgehend gleichmassige Auslastung der Wohn-
folgeeinrichtungen.

Bewohner, die sich mit einer Wohnumyebung einmal identifiziert
haben, ziehen ungern in eine neue Nachbarschaft. Mit einem brei-
ten Spektrum verschiedener Wohnungen wird die Grundlage geschaf-
fen, dass Bewohner auch bei verdnderter PHH-GrGosse eine passende
Wohnung innerhalb der gleichen Nachbarschaft finden konnen.

Als weiteres Ziel wurde noch zusdtzlich die Anpassungsmoglichkeit
~der Wohnung uber ldngere Zeit formuliert. Zu diesem Zweck muss die
Wohnung Uber ihre eigenen Grenzen hinaus in den Bereich von Nach-

barn oder auf zum voraus erworbener Fldche wachsen konnen.

Gemeinsame Einrichtungen

Im Zielkomplex 200 sind vor allem zwei Bereiche gemeinsamer Ein-
richtungen von Bedeutung: Einerseits sind es die notwendigerweise
mit der Wohnung verbundenen Einrichtungen, andererseits die in die
die in die Wohnumgebung integrierten Anlagen.

In Mehrfamilienhdusern besteht - im Gegensatz zu Einfamilienhausern
- die Moglichkeit der Zusammenlegung gewisser Funktionen zur ratio-
nelleren, teilweise auch bequemeren Bewirtschaftung. So erhalten
z.B. bei der gebdudeinternen Erschliessung die Hauseingangszone,
die Treppen- und Liftanlagen, Korridore und Laubenginge, halbof-
fentliche Zusatzfunktionen. Im weiteren konnen Abstellraume und An-
Tagen fiir Reinigung, fiir Wasche und Trocknen sowie Kehrichtbesei-
tigung zusammengefasst werden. Auch bei der Parkierung der Motor-
fahrzeuge, Velos, Kinderwagen etc. stehen bei einer Zusammenfas-
sung bessere Realisierungsmoglichkeiten zur Verfiigung, insbesonde-
re auch bei der Anlage von Besucher-Parkplatzen und der Anliefe-
rung.
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Haufig benutzte Tdtigkeitsbereiche der Bewohner beziiglich Erho-
1ung und Spiel ausserhalb der Wohnung in naher Umgebung, wie auch
in den Gebauden selber, betrachten wir vorerst aus der Sicht der
verschiedenen Bewohner-Gruppen: :

- Kleinkinder und Kinder: Ihre Tdtigkeiten finden iiblicherweise
in Ruf- und Sichtdistanz zur Mutter
in der Wohnung statt.

- Jugendliche : Sie benotigen ihre Tdtigkeitsbereiche
vor allem iiber Mittag, am Abend nach
der Schule bzw. Berufsarbeit und auch
teilweise am Wochenende, haufig zum
Teil nur kurze Zeit.

- Erwachsene, bzw. -
ganze Familien : Fur ihre, in der ndheren Wohnumgebung
fur gemeinsame oder getrennte, aber
zeitlich gleichzeitig stattfindende
Tdtigkeiten am Abend und am Wochenende
bendtigen sie Raum, welcher kurzfri-
stig erreichbar ist.

Inhaltlich gesehen, stehen fiir diesen Bereich wenig wissen-
schaftliche Unterlagen zur Verfligung. Wir greifen deshalb zuriick
auf praktische Erfahrungen, welche vor allem bei Pro Juventute
systematisch ausgewertet werden. In 'Spielrdume-Spielpldtze' von
Mugglin und Trachsel wird ausgefiihrt: 'Eine perfektionierte,
dsthetische und hygienische Umvelt hat den natlirlichen Raum fiir
das Kinderspiel nahezu verdridngt. Wohnungen, Siedlungen und

Stddte sind bestenfalls auf die Bediirfnisse der Erwachsenen zuge-
schnitten. Das Kind hat keine Mdglichkeit, sich fiir seine Bediirf-
nisse zu wehren - es kennt sie nur im Gefiihlshaften oder weiss

sie kaum auszusprechen. Fiir die gesunde Entwicklung des jungen
Menschen ist jedoch ein ausgiebiges, vielgestaltiges Spielen eine
wesentliche Voraussetzung. Im Spielen vollzieht sich das Ergrei-
fen und Begreifen der ganzen Umwelt, das Durchdringen und Erfah-
ren ihrer Geheimnisse und Gesetzmdssigkeiten. Im Spiel bildet

sich das Mass des Menschen, an dem schliesslich alles spitere Wis-
sen und Erkennen gemessen wird'.

Es werden drei wichtige Spielarten, die entwicklungspidagogisch
von zentraler Bedeutung sind, unterschieden. Jedes- Spiel hat einen
neuen qualitativen Schwerpunkt in einer d1eser Spielarten, obschon
selbstverstandlich Ueberschneidungen durchaus moglich sind:

- Bewegungsspiele : Sie fordern die korperliche Entwicklung,
Mut und Geschicklichkeit. Im rhytmischen
Bereich, im mimischen Darstellen oder im
sportlichen Wettspiel verbinden sie sich
mit den Beziehungsspielen,
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-' Beziehungsspiele : Sie schaffen die bewusste Verbindung zur
‘ Umwelt, zu Mensch, Tier und Pflanzen. Sie
fordern Verstdndnis und soziales Empfin-
den und lassen das Kind seinen Wirkungs-
kreis im Bereich der sozialen Beziehung
ertasten und entwickeln.

- Gestaltungsspiele : Sie entwickeln sich da, wo der Bewegungs-
impuls und die Nachahmung von Kindern
selber schopferisch ergriffen und zu
eigener neuer Form entwickelt worden ist.
Dazu gehdren alle Spiele mit irgendwelchen
Materialien. -

2.23 Zielkomplex 300
Bedeutung des Zielkomplexes

Die grosse Bedeutung des Versorgungsgrades .als Bestandteil der
Wohnqualitat wurde durch zahlreiche Untersuchungen bestdtigt.

Laage und Herr stellten z.B. in einer deutschen Studiel) fest,

dass 'die Qualitatsforderungen an das Wohngebiet zum Teil noch vor
denen an die Wohnung rangieren ...'. Diese Aussage wird auch durch
das Resultat der vom Team WBS durchgefiihrten Gewichtung des selbst-
erarbeiteten Zielsystems erhartet. Ca. je 37% der Gesamtgewichtung
entfielen auf die Qualitdtskriterien der Wohnung selbst und auf die
Einrichtungen in der engeren Wohnumgebung, ca. 26% auf die Versor-
gung bzw. den Standort der Wohnung.

Die in den letzten Jahren vieldiskutierten neuen ziircherischen
-Agglomerationssiedlungen gerieten interessanterweise nicht wegen
der Wohnungsqualitdt ins Kreuzfeuer der Kritik, sondern hauptsdch-
lich wegen ihrer schlechten Versorgungslage bzw. fehlender guter
Verkehrsverbindungen zu bestehenden Zentren, teilweise auch wegen
mangelhafter gemeinsamer Einrichtungen in der n3aheren Wohnumgebung.

Allerdings scheint die Bewertung der Versorgungsqualitdat bei der
Wohnungssuche und nach Bezug der Wohnung in erheblichem Masse zu
differieren. Diesem Umstand wurde bei der Gewichtung des Wohnungs-
Bewertungs-Systems grosse Bedeutung zugemessen.

1) G. Laage/M.W. Herr: Die Wohnung von heute fiir Anspriiche von
morgen, Hamburg 1971
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Auswirkungen des Zielkomplexes auf die Siedlungsentwicklung

Das Wohnungs-Bewertungs-System stellt von der Aufgabe her kein
raumplanerisches Instrument dar. Andererseits sollen dessen Auswir-
kungen die Durchsetzung ubergeordneter Planungskonzepte nicht neu-
tralisieren, sondern sich ihnen unterstiitzend unterordnen.

Aufgrund der Varianten der landesplanerischen Leitbilder publizier-
te im Auftrag des Bundesrates die Chefbeamtenkonferenz ein Schwei-
zerisches Leitbild 'CK 73' als weitere Diskussionsbasis. Der Inhalt
dieses Leitbildes besteht in der 'dekonzentrierten Konzentration'
der Zentren. D.h. dass die Grosstddte der Schweiz in ihrer Grosse
stabilisiert, die Mittelstddte im Mittelland, den Voralpen und dem
Tessin gefordert und die Zentren im Berggebiet entweder ausgebaut
oder .neu geschaffen werden sollen. Letzteres bedeutet vor allem
Konsolidierung traditioneller und Aufwertung neuer Fremdenverkehrs-
gebiete.

Diese Zielvorstellungen stehen in ihrer grossen Linie im Einklang
mit den parlamentarischen Beratungen auf Bundesebene beziiglich der
neuen Raumplanungsgesetzgebung.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass bei der Qualitdtsbeschrei-
- bung der Versorgung sowohl der Status quo wie auch landesplaneri-
sche Siedlungsleitbilder beriicksichtigt werden miissen.

Eine relativ hohe Gewichtung dieses Komplexes hat eine verstirkte
Wohnbaufdrderung in gut erschlossenen (z.B. stddtischen) Gebieten
zur Folge. Damit kdnnen solche qualitative Standortvorteile durch
relativ hohe Landkosten - sofern sie nicht ausschliesslich von an-
deren Nutzungen bestimmt werden - kompensiert werden.

Inhalte des Zielkomplexes 300

Die hohe Versorgungsqualitdt des Wohnstandortes wird durch die
Oberziele"Erho]ungsmbg]ichkeitenL, ‘Konsumangebot in . ausreichender
Qualitdt' und 'Einrichtungen fiir soziale Dienste, Bildung und Kul-
tur' definiert.

Diese Einrichtungen sollten in ihrer Art den sehr d1fferenz1erten

" Bediirfnissen entsprechen. Sie sollten auch moglichst einfach und
schnell erreichbar sein. Hier tut sich ein.Zielkonflikt auf, der
nur durch Gewichtungen 1dsbar ist. Je spezifischer bzw. d1ffe- '
renzierter ein Angebot ist, desto grosser muss meist der Einzugs-
bereich sein. Bestimmte Einrichtungen tendieren daher zu hochwer-
tigen Zentren. Fiir die Wohnstandorte ist in diesen Fillen eine
gute regionale Erreichbarkeit des bzw. der Regionalzentren zu for-
dern. Alle fiir die Versorgungsqualitdt wichtigen Einrichtungen da-
gegen, die in jedem Fall auch im Nahbereich der Wohnstandorte lie-
gen konnten, sollten auch dort vorhanden sein. Wir unterscheiden
daher bei den Zielen immer zwischen Regionalbereich und Nahbereich.

38



Unter dem Oberziel 'gute Erholungsmoglichkeiten' ist zu fordern,
dass Spiel- und Sportmoglichkeiten vorhanden sind. Im Nahbereich
erscheinen eine Freizeitanlage, ein Robinsonspielplatz und ein
Siedlungsspielplatz fiir Familien wiinschenswert. Im Regionalbereich
gehtren eine Hallensportanlage, ein Leichtathletik- und Fussball-
stadion sowie diverse Anlagen fiir sonstige Sportarten (z.B. Tennis)
zur guten Versorgungsqualitat.

Die Forderung eines Konsumangebots in ausreichender Qualitat be-
zieht sich auf die verschiedensten Arten von Laden und privaten
Dienstleistungseinrichtungen. Die entsprechende Gliederung der
Zielhierarchie kann nicht vollstandig bzw. allzu tief sein. Es war
aber das Bestreben, die wichtigsten Anbieter zu erfassen.

Unter den Einrichtungen fiir soziale Dienste, Bildung und Kultur
ist das weite Feld zwischen Kinderkrippe und Museen zu verstehen.
Auch hier musste sich die Auswahl der Ziele eher auf Indikatoren
einer bestimmten Versorgungsqualitat stiitzen.
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Tabelle 2/2
" Uebersicht zum Zielbeschreibungs-Katalog

ZIELKOMPLEX 100 : Hoher Wohnwert der Wohnung

Ziele Katalog - Nr.

110 Eignung fur variable Nutzungen
111 Vielfdltige Moblierungsmdglichkeiten
111.100 Im Aufenthaltsbereich

111.110 Im Individualbereich 1
111.120 Im Gemeinschaftsbereich Z2
~111.130 Im Freibereich Z3
111.200 Im haustechnischen Bereich
111.210 In der Kiche Z4
111.220 Im Hygienebereich Z5
111.230 Im Verkehrsbereich Z6
112 Verdnderbarkeit der Raumgrdssen und -beziehungen
112.100 Vorgesehene Umbaumdglichkeiten
112.110 Im Aufenthaltsbereich ‘ Z7
112.720 Im haustechnischen Bereich Z8
112.200 Bewegliche Raumteiler
112.210 1Im Aufenthaltsbereich 79
112.220 Zwischen Aufenthalts- und haus-
_technischem Bereich Z10
120 Eignung flir spezifische Nutzungen
121 Beziehungsordnung zwischen Tatigkeitsbereichen
121.100 Storungsfreie Beziehungen
121.110 Im haustechnischen Bereich n
121.120 Zwischen Aufenthalts- und haus-
technischem Bereich Z12
121.200 Kurze oder direkte Verbindungen
121.210 Im haustechnischen Bereich Z13
121.220 Im Aufenthaltsbereich 14
121.230 Zwischen Aufenthalts- und haus-
technischem Bereich : Z15
122 Physiologisch-technische Eignung der Titigkeitsbereiche
122.100 Des Aufenthaltsbereiches
122.110 Des Individualbereiches Z16
122.120 Des Gemeinschaftsbereiches 17
122.130 Des Freibereiches Z18

122.200 Des haustechnischen Bereiches

122.210 Der Kiche Z19
122.220 Des Hygienebereiches 120
122.230 Des Abstelltereiches 72
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In Fortsetzung von Tabelle 2/2
Uebersicht zum Zielbeschreibungs-Katalog

' ZIELKOMPLEX 200 : Hoher Wohnwert der Wohnanlage

Ziele Katalog - Nr.

210 Moglichkeit der Auswahl und Anpassung
211 Moglichkeit der Auswahl : z22

212 Moglichkeit der Anpassung
212.100 Durch vorgesehene Zuordnung von Riumen Z23

212.200 Durch vorgesehené Neuverteilung von Wohnfliche 724

220 Angenehme, ungestdrte Beziehung zur Umwelt
221 Optisch .
221.100 Kein Einblick

221.110 In den haustechnischen Bereich ’ 725
221.120 In den Aufenthaltsbereich 126

221.200 Aussicht und Uebersicht

221.210 Aus dem haustechnischen Bereich Z 27
221.220 Aus dem Aufenthaltsbereich 128

222 Akustisch
222.100 Keine Stdrungen innerhalb des Wohnhauses

222.110 Zwischen 2 Wohnungen 129
222.120 Zwischen Wohnung und Gemeinschafts- :
einrichtungen Z 30

222.200 Xeine Stdrungen von aussen

222.210 Durch Verkehr - 73
222.220 Durch Tatigkeiten 732

230 Gemeinsame Einrichtungen
231 Spielmdglichkeiten fiur Kinder
231.100 K1einkinderspie1p1a;z

231.110 Im Haus ’ 733
231.120 Im Freien : Z 34

231.200 Kinderspielplatz

231.210 Im Haus Z35
231.220 Im Freien Z 36

232 Gemeinsame Einrichtungen flr Jugendliche Qnd Erwachsens
232.100 Einrichtungen fiir Einzelbeschdftigungen

232.110 Werkstattraum 137
232.120 Tierhaltungsméglichkeit im Freien 38
232.130 Gartenanteil fir Bewirtschaftung 39

232.200 Einrichtungen flr kollektive Tatigkeiten

232.210 Versammlungs-, Sport- und Musikraum Z 40
232.220 Tischtennisplatz im Freien 4
232.230 Ballspielplatz fiir Familien 142
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In Fortsetzung von Tabelle 2/2
Uebersicht zum Zielbeschreibungs-Katalog

ZIELKOMPLEX 200 : Hoher Wohnwert der Wohnanlage

Ziele ] Katalog -~ Nr.

233 Gemeinsame haushaltstechnische Einrichtungen
233.100 Geeignete Reinigungsanlagen

233.110 MWaschklUche Z43
233.120 Trockenraume 74
233.130 Trocknungsplatz im Freien Z 45
233.140 Teppichklopfanlage - 146
233.200 Bequeme Kehrichtbeseitigung
233,210 Kehrichtabstellplatz 747
233.300 Geniigend Abstelliraum
233.310 Pro Haushalt Z48
233.320 Fur Velos, Motos Z 49
233.330 Abstellraum fur Kinderwagen Z 50
234 Bequeme Kommunikationseinrichtungen
234.100 Bequeme gebdudeinterne Erschliessung
234.110 Aufzug Z 51
234.120 Treppenhaus ‘ Z 52
234.130 Wohnungseingangszone Z53
234.200 Attraktive Hauseingangszone
234,210 Vorplatz Z54
234.220 Eingangsraum Z55
234.300 Sinnvolle Parkierungsmdglichkeiten
234.310 Fir die Bewohner Z 56
234.320 Fiir Besucher Z57
234.330 Fir Anlieferung (UmzUge, Kehricht,
Feuerwehr etc.) Z 58
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In Fortsetzung von Tabelle 2/2
Uebersicht zum Zielbeschreibungs-Katalog

ZIELKOMPLEX 300 : Hohe Versorgungsqualitdt des Wohnstandortes

Ziele Katalog - Nr.

310 Erholungsmdglichkeiten _
311 Spiel- und Sportmoglichkeiten
311.100 Im Nahbereich

311.110 Freizeitanlage 759
311.120 Robinsonspielplatz 760
311.130 Siedlungspielplatz flir Fami]ien Z 61
311.200 Im Regionalbereich ‘
311.210 Hallensportanlage Z 62
311.220 Leichtathletik- und Fussballstadion Z 63
311.230 Anlagen flr spezielle Sportarten im Freien 7 64
312 Aktivitdten in Grinanlagen und Wald
312.100 Im Nahbereich
312.110 Oeffentlicher Park 165
312.120 Erschlossener Wald Z 66
312.200 Im Regionalbereich
312.210 Wanderwege, Aussichtspunkte 1 67
312.220 MWintersportgebiet Z 68
313 Aktivitidten am und auf dem Wasser
313.100 Im Nahbereich
313.110 Kleinhallenbad/Lehrschwimmbecken Z 69
313.120 Freibadanlage 270
313.200 Im Regionalbereich
313.210 Hallenbad n
313.220 Freibadanlage fur gehobene AnsprUche 172
313.230 Oeffentliches Gewisser 273

320 Konsumangebot in ausreichender Qualitit
321 Guterangebot
321.100 Im Nahrungsbereich

321.110 Nahrungs- und Genussmittel Z74

321.120 Textilien und Bekleidungsartikel flr den
hdufigen Gebrauch

321.130 Wohnungs- und Haushaltszubehor, Zeit-
schriften, Biicher

321.140 Drogerie und/oder Apotheke .

321.200 Im Regionalbereich

321.210 Spezielle Nahrungs- und Genussmittel 275
321.220 Textilien und Bekleidungsartikel fur :
spez. Gebrauch und gehobene Ansprliche
321.230 MWohnungseinrichtungen, Biicher -
321.240 Hobbyartikel, Elektrogerdte, Radio, Optik .



In Fortsetzung von Tabelle 2/2
Uebersicht zum Zielbeschreibungs-Katalog

ZIELKOMPLEX 300 : Hohe Versorgungsqualitdt des Wohnstandortes

Ziele Katalog - Nr.

322 Dienstleistungsangebot
322.100 Im Nahbereich
322.110 Caf&, Quartier- bzw. Dorfrestaurant 7176

322.120 Coiffeur, Chem. Reinigung etc. -
322.130 Briefkasten, Postfiliale .
322.140 Bankfiliale "

322.200 Im Regionalbereich

322.210 Bar, Restaurant, Hotel 77
322.220 Handwerkliche Reparaturen (Schuhe, Mobel,
Gerdte, Autos etc.)

322.230 Arzt, Spezialarzt, Zahnarzt o
322.240 Beratungsbilros (Reisebiiro, Anwalt, Ingenieur,
Architekt etc.) i

330 Einrichtungen fUr soziale Dienste, Bildung und Kultur
331 Soziale Dienste
331.100 Im Nahbereich .
331.110 Kinderkrippe, Kinderhort

z78
331.120 Kirchliche Einrichtungen zZ79
331.130 Miitterberatung etc. Z 80
331.740 Betagtenbetreuung Z 8]

337 200 Im Regionalbereich

331.210 Heime und Spitdler Z 82
331.220 Diverse Beratungsstellen
331.230 Fiirsorgeinstitutionen

332 Schulen
332.100 Im Nahbereich

332.110 Kindergarten / Vorschule Z 83
332.120 Volksschule Z 84

332.200 Im Regionalbereich

332.210 Berufs- und Mittelschulen Z85
332.220 Hochschulen .
332.230 Erwachsenenbildung (Volkshochschule, Weiter-

bitdungskurse etc.) 186
332.240 Spezialschulen (Sonderschulen fir Be-

hinderte, Berufswahlschulen etc.) Z87

333 Einrichtungen flir die Geselligkeit
333.100 Im Nahbereich

© 333.110 Lokale fir Veranstaltungen (Vortrdge, Dis-
kussionen, Musikvorfithrungen, Tanz etc.) Z 88
333.120 Moglichkeiten fiir Kontakte Z89

333.200 Im Regionalbereich

333.210 Kino, Theaier, Konzert etc. '
333.220 Ausstellungen, Bibliotheken, Museen etc. Z 90
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2.3 ZIELBESCHRE IBUNGS—KATALOG

Im folgenden werden alle ca. 270 Ziele in Form eines Kataloges
einzeln angefiihrt. Jede Katalogseite entspricht einem Unterziel
auf der 5. Hierarchie-Ebene. Dieses Ziel wird erldutert und be-
grindet. Zudem werden die zugeordneten Ziele auf der untersten
Hierarchie-Ebene, die Zielkriterien, beschrieben.

Entsprechend den 90 Unterzielen auf der 5. Hierarchie-Ebene er-
geben sich 90 Katalog-Seiten (Z 1 - Z 90). Man findet sich im
Katalog am besten zurecht, wenn man die beigelegte vollstandige
Zielhierarchie (am Schluss des Heftes) daneben legt. Als weitere
Orientierungshilfe werden auf den folgenden drei Seiten (Tab. 2/2)
alle Katalog-Blatter aufgelistet.

Die Katalog-Blatter sind in einheitliche Weise gegliedert. Am
Kopf wird die Stellung des Unterzieles in der Zielhierarchie wie-
dergegeben. Dadurch wird deutlich, welchen Zwecken das Ziel
dient. Es folgt eine eingehende Erlauterung und Begriindung des
Unterzieles sowie der zugeordneten Zielkriterien. Schliesslich
werden Quellen fiir Vergleichswerte angegeben.
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WBS ZIELBESCHREIBUNG | | Z 1

100
110
m

111.100

111.110

Hoher Wohnwert der WOhnung

Eignuﬁg flir variable Nutzungen
Vielfdltige Moblierungsmoglichkeiten -
Im Aufentha]tsbereiéh

Im Individualbereich

111,111

111.112

11.113

- VIELFAELTIGE MOEBLIERBARKEIT IM INDIVIDUALBEREICH

Vielfdltige M6b1iefbarkeit ist ein Indikator fir variable Nutzbarkeit. Fla-
che, Form und Art der Einschrankungen eines Raumes bestimmen die mdgliche
Anzahl von Moblierungsvarianten oder sogar die Austauschbarkeit seiner Nut-
zung.

Individualrdume miissen vielen.Tdtigkeiten Platz bieten und sind zudem beson-
ders bei der Nutzung -durch Kinder stindig sich dndernden Anforderungen aus-

~gesetzt, bedingt durch deren Entwicklung und den damit verbundenen Bediirf-

nissen. Auch der Elternbereich wird in zunehmenden Masse nicht mehr aus-
schliesslich zum Schlafen benutzt - respektive mobliert, sondern muss immer
mehr auch die Funktion eines Arbeits- oder gar Wohnraumes iibernehmen (nach

. Gerheuser: "Entzauberung des Eltérn-Intimbereiches"). Eine Ausscheidung

von Kinder- und Elternzimmern wird bewusst nicht vorgenommen, da die Indivi-
dualrdume so gestaltet werden sollen, dass ihre Nutzung variabel bleibt, um
sich untersch1ed11chen Fam111enstrukturen und Verha]tenswe1sen anpassen zu
kdnnen. ,

Ausreichende Fldche:

Die Moblierungsmoglichkeiten wachsen zum Teil sprungweise mit zunehmender
Fldche. Fiir die Beurteilung wurde die Abhdngigkeit vere1nfacht durch eine
Tineare Funktion w1edergegeben

Geeignete Proportionen: ‘ _
Die Raumbreiten sind ein weiterer Ind1kator fiir die Moblierbarkeit. Indivi-
dualrdume fiir eine und fiir zwei Personen werden getrennt beurteilt.

Geringe Einschrankungen:

Die fiir eine variable Moblierbarkeit notwendigen Stellwande diirfen nicht
durch Einschrdnkungen wie z.B. Tiiren und Fenster, vorspringende Ecken,
Heizkorper etc. bee1ntracht1gt werden.

VERGLEICHSWERTE

- Hettich/Vogel, Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauten, Kriterium J 1
- Huser/GrandJean/Suchantke Physiologische Grundlagen, FKW 14d 60 - 63
- Kolner Empfehlungen, Neufassung 1971, S. 34 - 36

- Huber, Innenraum der Wohnung, FKW 22d S. 20, 22, 23

- Gerheuser, Soziologische Hinweise, Metron Grund]agen, S. 28 - 31

- Meyer-Ehlers, Raumprogramme und Bewohnererfahrungen, S. 24

- Bahrdt, Humaner Stadtebau, S. 48




WBS ZIELBESCHREIBUNG R

100 Hoher Wohnwert der Wohnung

110 Eignung fir variable Nutzungen

111 Vielfdltige Moblierungsmoglichkeiten

111.700 Im Aufenthaltsbereich

111.120 Im Gemeinschaftsbereich
VIELFAELTIGE MOEBLIERBARKEIT IM GEMEINSCHAFTSBEREICH
Die Forderung nach verschiedenen Mgbelstellmdglichkeiten und der damit er-
weiterten Nutzungsfreiheit trifft in vollem Umfang auf den Gemeinschaftsbe--
reich zu, der eine multifunktionale Aufgabe zu erfiillen hat (Essen, Zusam-
mensein, Ausruhen, Gaste empfangen, Reserveschlafplatz, Musik horen, Fern-
sehen, Spielen, Arbeiten etc.)
Fiir die Beurteilung des Kriteriums "vielfdltige Mob]1erungsmog11chke1ten"-
gilt ganz allgemein, dass eine minimale Nutzungsfreiheit garantiert sein
sollte, ohne jedoch den Rahmen der momentanen w1rtschaft]1ch vertretbaren
Mog11chke1ten Zu sprengen.

11,121 Ausreichende Flache:

' Fiir die Bestimmung der Grundflache des Geme1nschaftsbere1ches w1rd von den
funktionellen Bedingungen ausgegangen, also indirekt von den Stellfldchen
- der M6be1 und den zugehdrigen Bedienungs- und Bewegungsfldchen.

111.122 Geeignete Proportionen:
Neben der Raumgrosse sind giinstige Raumproport1onen entsche1dend fiir die
vielfdltige Moblierbarkeit. Sie werden abgeleitet von den erforderlichen
Mobelstellflachen und den notwendigen Bed1enungs- und Bewegungsfldchen: flr
die einzelnen Mobe]gruppen

111.123 Geringe Einschrankungen:

Die fiir eine variable Mgblierbarkeit notwendigen Ste]]wande diirfen nicht

durch Einschridnkungen wie z.B. Tiiren und Fenster, vorspringende Ecken,
. Heizkorper etc. beeintrachtigt werden.

Im Gemeinschaftsbereich sind vor allem flr Aufbewahrungsmobe] genligend an-
einanderhangende Wandstiicke erwilinscht. Geschlossene Ecken wirken sich auf

die mogliche Zahl der Moblierungsvarianten pos1t1v aus.

VERGLEICHSWERTE

- Hettich/Vogel, We1sungen zur Beurte11ung von wohnbauten, Bern 1973
Kriterien J 2 - 8 '

- Huser/Grandjean/Suchantke, Physiologische Grund]agen des wohnungsbaues,

FKW 14d, 1971, S. 40 - 48

- Kdlner Empfeh]ungen, Neufassung 1971, S. 31

- V. Huber, Innenraum der Wohnung, FKW 22d, 1972, S. 20/23 a
- F. Gerheuser, Soziologische und sozialpsychologische Hinweise zum Miet-
wohnungsbau, Metron Planungsgrundlagen, Brugg 1971, S. 25 - 27




WBS

ZIELBESCHREIBUNG - z3

Hoher Wohnwert der Wohnung

-100
- 110 Eignung flir variable Nutzungen
111 Vie1f§1tige Mob1ierungsmoglichkeiten
111,100 Im Aufenthaltsbereich '
111.130 Im Freibereich-
VIELFAELTIGE MOEBLIERBARKEIT IM FREIBEREICH
Balkone, Loggien oder Terrassen habeh dhnliche Funktionen wie der Gemein-
schaftsbereich im Innern der Wohnung. Der Freibereich ist zugleich ein
Wohnraum im Freien, ein Hausarbeitsplatz und eventuell auch ein Spielplatz
flir Kinder. Fir die Minimalanforderung kann davon ausgegangen werden, dass
zumindest ein Esstisch mit geniigend Platz entsprechend der Haushaltsgross
aufgestellt werden kann. . :
111.131 * Ausreichende Flache: | |
| ‘Aus den obengenannten Nutzungen lassen sich die zur entsprechenden Moblie-
_rung notwendigen Fldchen fiir die jeweilige Haushaltsgrosse ableiten.
111.132 Geeignete Proportionen{

Es hat sich gezeigt, dass eine direkte Relation zwischen der Tiefe des Bal-
kons und dessen Benutzbarkeit besteht. Bei verschiedenen Hausformen er-
streckt sich der Freiraum oft lings der ganzen Fassade. Solche Balkone

oder Loggien weisen dann jeweils trotz geringer Tiefe eine beachtliche

" Fliche auf, doch kann ein Esstisch fiir zwei Personen nur mit grosser Miihe

hingestel1t werden. _ ‘
Von grosser Bedeutung, bésonders im Hinblick auf die zahlreichen verschie-
denen Nutzungen, ist deshalb die kleinere der beiden Dimensionen (bei der

Beurteilung Breite genannt).

VERGLEICHSWERTE

- V. Huber, Innenraum der Wohnung, FKW 22d, 1972, S. 24 - 25

- Huser/Grandjean/Suchantke, Physiologische Grundlagen des Wohnungsbaues,
FKW 14d, 1971, S. 74 - 81 _ :

- Hettich/Vogel, Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauten, Bern 1973,
Kriterium J 9




WBS

ZIELBESCHREBBUNG 24

100
110
m
111.200
m.210

Hoher Wohnwert dek WOhnung

Eignung fUr»variab]e Nutzungen
Vielfiltige Moblierungsmoglichkeiten
Im haustechnischen Bereich

In der Kiiche

111.211

111.212

VIELFAELTIGE MOEBLIERBARKEIT DER- KUECHE

In den Kiichen werden ausser eigentlichen Kiichenarbeiten auch andere haus-
wirtschaftliche Tdtigkeiten verrichtet. Ausserdem kann eine deutliche Ten-
denz festgestellt werden, dass vermehrt Apparate fiir Kiichenarbeit einge-
setzt werden, womit die Forderung nach besseren Moblierungs- und Abstell-
moglichkeiten verstdrkt wird. Zwar kann durch rationelles Planen der Kiichen-
einrichtung ausser dem Arbeitsaufwand auch der Platzbedarf vermindert wer-
den, doch muss Bewegungsfldche fiir mehr als eine.Person vorgesehen sein.

Ausre1chende Flache:

Die M1n1ma1forderungen sind so angesetzt dass sie gerade noch einer Ar-
beitskiiche geniigen konnen. Fiir den maximalen Erfiillungsgrad wird eine Ar-
beitskiiche angenommen, die um einen der Haushaltsgrdsse entsprechenden Im-
bissplatz (moglicherweise auch Platz flir Hobbys, Spiele der Kinder etc.)
erweitert ist. Mit zunehmender Haushaltsgrdsse wachsen die erforder11chen

-Ste]]f]achen fur Aufbewahrungsmobel und Kiichengerdte.

Geeignete Proport1onen

Da es nur 4 pr1nz1p1e11e Kiichenformen g1bt kann zur Vere1nfachung bei der
Beurteilung der Raumform nur mit der Breite operiert werden. Der Messwert-
bereich erstreckt sich von der minimalen Einfrontkiiche bis zu L- oder U- .
formigen Kiiche. Neben der Form der Kiiche muss auch der Bewegungsf]ache Be-
achtung geschenkt werden. Zwischen zwei Arbeitsfronten wird ein Abstand

von mind. 110 cm gefordert; damit sich jedoch zwei Personen gleichzeitig

im Arbeitsbereich aufhalten kinnen, so]]te der Abstand 130 - 140 cm betra-
gen. : :

VERGLEICHSWERTE

- Huser/GrandJean/Suchantke, Phys1o]og1sche Grundlagen des wohnungsbaues,

FKW 14d, 1971, S. 4 - 26
- V. Huber, Innenraum der Wohnung, FKW 22d, 1972, S. 24/25




WBS ZIELBESCHREIBUNG S Z5

100 Hoher Wohnwert der Wohnung
- 110 Eignung flir variable Nutzung

m ~ Vielfdltige Moblierungsmoglichkeiten

111.200 Im haustechnischen Bereich

111.220° Im Hygienebereich
VIELFAELTIGE MOEBLIERBARKEIT DES HYGIENEBEREICHES
A]]Qemein sind wachéehde‘AnsprUche im Hygienebereich festzustellen. Nebst
den Forderungen nach Platz filir einen Wdschekorb, ein Trockengestell, ev.
sogar fiir eine Waschmaschine (mit Tumbler), sollte dér Raum eine behagliche
Atmosphdre aufweisen und geniigend gross sein, damit sich Korperpflege und
haustechnische Arbeiten in einem moglichst angenehmen Rahmen abspielen kon-
nen. Immer hdhere Anforderungen werden auch an die Ausstattung gestellt,
so dass fiir die entsprechenden sanitdren Einrichtungen wenigstens die Stell-
fldachen reserviert und Anschlussmoglichkeiten fiir Elektrisch, Wasser und Ab-
wasser vorgesehen werden sollten.

111.221 Ausre1chende F]ache
Be1 grosseren Familien wachsen die f]achenmass1gen Anspriiche ganz besonders,
denen unter anderem durch die Aufwertung des separaten WC-Raumes zu einem
zweiten Bade- oder Duschenraum entsprochen werden kann.

111.222 Geeignete Proportionen:

Da die meisten Einrichtungsgegenstande des Hyg1enebere1ches normiert sind,

kann auch bei der Beurteilung der Raumform auf die Breite zurilickgegriffen

werden, ausgehend von der Breite der Badewanne und einer minimalen Bewe-.

gungsfldche, bis zum Platzbedarf bei Querstellung der Wanne.

Der WC-Raum sollte im Minimum 90 cm, besser aber 120 cm breit sein, um das
Handwaschbecken auch seitlich ohne grosse Bee1ntracht1gung der Bewegungs-

fldche anbringen zu konnen.

VERGLEICHSWERTE

- V. Huber, Innenraum der Wohnung, FKW 22d, 1972, S. 18/24/25
- Laage/Herr Die Wohnung von heute fir Anspriiche -von morgen, CRB 1972,

S. 8 - 89
- Huser/Grandjean/Suchantke, Physiologische Grundlagen des WOhnungsbaues,
FKW 14d 1971, S. 27 - 38




WBS ZIELBESCHREIBUNG -z 6

1061 ‘Hoher Wohnwert der Wohnung
110 Eignung fiir variable Nutzung
111 Vielfdltige Moblierungsmoglichkeiten

111.200 Im haustechnischen Bereich -
. 111.230 Im Verkehrsbereich '

VIELFAELTIGE MOEBLIEREARKEIT DES VERKEHRSBEREICHES

Allgemein wird davon ausgegangen, dass ein Anteil von 10 % der Verkehrsfla-
chen an der Nettowohnfldche als befriedigender Durchschnitt genommen werden
kann, Jedoch ist der Wunsch den Verkehrsbereich wenn mdglich einzuschrdnken,

nebst dem Anliegen, die Verkehrswege zu reduzieren, auf das Kostendenken zu-

rickzufiihren. Die Erweiterung des Verkehrsbereiches bringt bestimmt eine
- bessere Moblierbarkeit mit sich. Besonders der E1ngangsbere1ch mit se1nen.
umfangreichen Funkt1onen darf nicht zu knapp bemessen sein, :

11].231 Ausre1chende F]ache

Obwoh1 bei versch1edenen Grundr1sstypen der oben erwahnte 10 %-Anteil nicht
genau zutreffen wird, bewegt sich der Messwert bei der Beurteilung des pro-.
zentmassigen Anteils zwischen 10 % - 15 %, da eine feinere Aufsch]usse]ung

nach Grundr1sstypen hier nicht vorgenommen werden kann.

111.232 _Gee1gnete Proport1onen;

. Der Eingangsbereich einer Wohnung muss so dimensioniert sein, dass einer-
seits Stellmoglichkeiten fiir Kommode, Schrank, Stuhl etc. gewahr1e1stet_
sind, andererseits Bewegungsraum ‘zum An- und Ausziehen von Minteln etc.
vorhanden ist. Mit einer Breite von min. 140 cm kann diesen Forderungen
knapp entsprochen werden, doch erfiillt ein annihernd quadratischer Raum
von 200 cm Bre1te d1ese Anspruche besser.

VERGLEICHSWERTE

" = G. Meyer- Eh]ers, WOhnung und Fam1]1e Stuttgart 1968, S. 79/80
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100 . Hoher Wohnwert der Wohnung
110 - Eignung fiir variable Nutzungen
112 Verdnderbarkeit der Raumgrossen und -beziehungen

112.100 Vorgesehene Umbaumoglichkeiten
112.110 Im Aufenthaltsbereich

VORGESEHENE UMBAUMOEGLICHKEITEN IM AUFENTHALTSBEREICH

Um jedem Bewohner die seinen Wohnbediirfnissen entsprechende Wohnung bereitzu-
stellen, miissen moglichst undifferenzierte Grundrisse mit variabler Nutzung
angestrebt werden. Diese Forderung nimmt auch Riicksicht auf den Wandel der
Familienstruktur, wo jeder EntW1ck1ungsstufe spezifische Wohnverhaltensweisen
entsprechen, die jhren Niederschlag in ganz bestimmten Anforderungen an d1e
Wohnung haben.

Teilweise kann dieses Ziel durch die bereits beriicksichtigte, v1e1fa1t1ge Mo-
blierungsmoglichkeit verfolgt werden, andererseits kann man es auch durch die
Moglichkeit der Aenderung des Bausystems anstreben. Der Umfang dieser Moglich-
keit reicht vom Zusammenlegen oder der Teilbarkeit einzelner Raume bis zur
volligen Freiheit in der Gestaltung des Wohnungsgrundrisses. :

112.111 Innerhalb des Individualbereiches:

Auf Grund der sich im Zyklus verdndernden Familie und auf Grund verschiedener
Familienstrukturen verdndern sich die Anspriiche an die Raumaufteilung, denen
mit der Moglichkeit des Zusammenlegens oder Unterteilens von Zimmern entspro-
" chen werden soll. Es wird deshalb gefordert dass einerseits 2 Individualrdume
fiir je eine Person durch das Entfernen einer leicht versetzbaren Trennwand zu
einem Raum zusammengelegt werden konnen und andererseits ein Individualraum
fiir zwei Personen in 2 Raume filir je eine Person unterteilt werden kann.

112.112  Innerhalb des Gemeinschaftsbereiches:
Durch nichttragende Innenwinde oder versetzbare Msbeltrennwinde kann der
Gemeinschaftsbereich beliebig gegliedert werden.

112.113 »Zwischen Individual- und Gemeinschaftsbereich:

Die beiden Bereiche kénnen mit den oben erwdhnten Mitteln jeweils auf Kosten
des andern wachsen oder schrumpfen. Besondere Beachtung ist dabe1 der Schall-
ddmmung zw1schen den beiden Bereichen zu w1dmen

VERGLE ICHSWERTE

G. Meyer-Ehlers, Wohnerfahrungen, Berlin 1963 _

- Meyer-Ehlers/Haussknecht/Rughoft, Flexible Wohnsysteme: Denkmodelle v. Arch.
u. Meinungen v. Bewohnern zum Problem der Flexibilitdt. Im Auftrag d. Bundes-
ministers fiir Stddtebau u. Wohnungswesen, Coburg 1970

- Bauen + Wohnen, 9/73, Variabilitdt und Flexibilitdt im Wohnungsbau

- Baumann/Zinn, Kindergerechte Wohnungen fiir Familien, FKW 23d, 1973, S. 114
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100
110
112
112.100
112.120

Hoher Wohnwert der Wohnung

Eignung flr var1ab1e Nutzung

Veranderbarke1t -der Raumgrossen und bez1ehungen
Vorgesehene Umbaumdgglichkeiten - '
Im haustechnischen Bereich

112.121

112.122

VORGESEHENE UMBAUMOEGLICHKEIT IM HAUSTECHNISCHEN BEREICH

Mit zunehmendem Umfang der Umbaumoglichkeiten vergrossert sich zwar der Nut-
zungssp1e1raum und die freie Verfligbarkeit fiir die Bewohner, es wachsen aber
nebst den Kosten auch die technischen Schwierigkeiten der Handhabung durch
die Bewohner. So kdonnen zum Beispiel die Installationsraume aufgrund ihrer
aufwendigen baulichen Ausstattung nur bedingt einbezogen werden, obschon ge-
rade in diesem Bereich in Zukunft wesentliche Aenderungen zu erwarten sind.
Doch kommt es hier nicht so sehr auf die Mdglichkeit der Verdnderbarkeit

der Raumgrdssen an, sondern auf eine offene Planung der Ausstattung. In er- -
~ster Linie ist eine angemessene Relation von konstruktivem Aufwand und Nut-

zungshdufigkeit anzustreben (nach Meyer-Ehlers/Haussknecht/Rughdft). Die In-
stallationskosten sind zu hoch, wenn iiber die gesamte Wohnflache Anschliisse
fiir die verschiedenen Medien (Wasser, Elektrizitdt usw.) VOrgesehen sind,

um dem Bewohner die Freiheit zu geben, bei der Wandlung seiner Bedurfn1sse
den Wohnraum vo111g neu zu gestalten und nur dann umzuziehen, wenn die Wohn-
hu]]e .zu knapp wird. :

Kiiche:
Hyg1enebere1ch

~ Fiir beide Bereiche gilt das bere1ts Erwdhnte: Umbaumog]1chke1ten sind d1rekt

abhang1g von der Planung des Versorgungssystems. Folgende Mdglichkeiten sind

denkbar: ,

- Versorgungssystem ganz variabel (z.B. durch Doppelboden mit freien An-

- schlussmdglichkeiten,

- Installationsnetz, welches erlaubt, die Sanitdr- und Kuchene]emente als
B1ocke an einen festge]egten Raster anzuschliessen.

VERGLEICHSWERTE

- Meyer-Ehlers/Haussknecht/Rughtft, Flexible Wohnsysteme: Denkmodelle von
Architekten und Meinungen von Bewohnern zum Problem der Flexibilitdt. Im
Auftrag des Bundesministers fiir Stddtebau und Wohnungswesen, Dokumenta-
tionsstelle fiir Bautechnik, Stuttgart 1971, S. 6/7

- 'Bauen + Wohnen, 9/73, Variabilitdt und Flexibilitdt im Wohnungsbau




WBS ZIELBESCHREIBUNG - z9

100 Hoher Wohnwert der Wohnung

110 Eignung fir variab]e Nutzungen
112 Verdanderbarkeit der Raumgrossen und bez1ehungen

112.200 Beweg]1che Raumteiler
- 112.210 Im Aufentha]tsbere1ch

BEWEGLICHE RAUMTEILER IM AUFENTHALTSBEREICH

Durch technische Hilfsmittel wie:Schiebe~ oder Falttiiren, Faltwdnde etc.
wird die Moglichkeit des kurzfristigen Abtrennens oder Verbindens von Berei-
chen verschiedener Nutzungsarten und damit die Bildung von Raumen und Raum-
gruppen angeboten

112.211 Zwischen zwei Individua]réumen:

Zwei Individualrdume (z.B. Kinderzimmer), die durch einen beweglichen Raum-
teiler verbunden werden konnen, bieten nach Wunsch einen grossen, gemeinsa-
men Bereich an, ohne den Vorteil einzubiissen, dass sich beide Rdaume auch
voneinander unabhdngig nutzen lassen.

112.212 Zwischen Essplatz und Gemeinschaftsbereich:

Ein kurzfristiges Abtrennen des oft noch Reprdsentationszwecken dienenden
Gemeinschaftsbereiches von einem zweiten Teil, der eher auf das haushalt-
interne Gemeinschaftsleben zugeschnitten und der eventuell iiber den Essplatz
mit der Kiiche verbunden ist, erlaubt das Nebeneinander dieser beiden Funktio-
nen, ohne dass das Wohnzimmer durch eine definitive Wand in zwei kleine Rau-
me aufgeteilt werden muss. :

112.213 Zwischen Individual- und Gemeinschaftsbereich:

Ein neben dem Gemeinschaftsbereich 1iegender Individualraum soll je nach Be-
darf auch fiir andere Nutzungen gedffnet. werden konnen. Mit einem beweglichen
Raumteiler zwischen den beiden Bereichen kann dieses Ziel erreicht werden.

VERGLEICHSWERTE

- - F. Gerheuser, Soziologische und sozialpsychologische Hinweise zum Mietwoh-
nungsbau, Metron Planungsgrundlagen, Brugg 1971, S. 26/29 ‘
- Baumann/Zinn, Kindergerechte wohnungen fir Fam1]1en, FKW 23d, Bern 1973,
S. 114/115/135
- G. Meyer-Ehlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968, S. 74
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100
110 Eignung fiir variable Nutzungen
112 Veranderbarke1t der Raumgrossen und -beziehungen
112.200 Bewegliche Raumteiler ‘
112.220 Zwischen Aufenthalts- und haustechnischem Bereich
BEWEGLICHE RAUMTEILER ZWISCHEN AUFENTHALTS-'UND'HAUSTECHNISCHEM BEREICH
Mit der Forderung nach beweg]ichen'Raumtéilern zwischen Aufenthalts- und haus-
technischem Bereich werden 2 Ziele verfolgt:
1. Eine Vergrosserung des Spielbereiches der Kinder und eine Verzahnung mit
dem Hausarbeitsbereich, damit der Kontakt Mutter - Kind nicht verloren geht.
2. Wenn das Bediirfnis besteht, sollte es moglich sein, den Hausarbeitsbereich
in den Gemeinschaftsbereich einzubeziehen, um die mit Hausarbeiten Beschaf-
tigten am Familienleben teilhaben zu lassen, etwa im Sinne einer Arbeits-
kiiche .als Zentrum-des Gemeinschaftslebens. - e .
112.221V  Zwischen Kuche und Geme1nschaftsbere1ch _
Eine Schiebetiire oder ein dhnlicher Raumte11er zw1schen Kiiche und Essplatz
gibt dem letzteren die Doppelfunktion eines zentralen Arbeitsplatzes, da er
auf diese Weise in den Hausarbeitsbereich einbezogen wird. Andererseits kann
die Verbreitung von Geriichen wahrend der Kochzeit durch ein Abschliessen der
Kuche vermieden werden
112,222 -Zw1schen F]ur und Gemeinschaftsbereich:
Bei Bedarf kann der WOhnraum durch bewegliche Raumte11ung um d1e Verkehrs-
_f]ache vergrossert werden, "offener Grundr1ss ‘ _ :
112.223 Zwischen Flur und Individualraum:

Das Kinderzimmer kann dank eines beweglichen Raumteilers in den Flur erwei-
tert, der Spielbereich vergrossert und die Kontaktmdglichkeit zwischen Kin--
dern und Eltern verbessert werden. Bei dieser Ldsung ist dem Problem der
Schallddmmung besondere Aufmerksamkeit zu schenken.

VERGLEICHSHERTE

- F. Gerheuser, Soziologische und sozialpsychologische Hinweise zum Miet-

~ wohnungsbau, Metron Planungsgrundlagen, Brugg 1971, S. 22 - .25

- Baumann/Z1nn, Kindergerechte Wohnungen fiir Fam111en, FKW 23d, Bern 1973,
S. 134/135

- G. Meyer-Ehlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968, S 74 |
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Hoher Wohnwert der Wohnung

Eignung fiir spezifische Nutzungen
Beziehungsordnung zwischen T&tigkeitébereichen
Storungsfreie Beziehungen

Im haustechnischen Bereich

121.111

121,112

STOERUNGSFREIE BEZIEHUNGEN IM HAUSTECHNISCHEN BEREICH

Bei Beziehungen zwischen verschiedenen Tatigkeitsbereichen sollen gegensei-
tige Storungen moglichst ausgeschlossen werden. So muss die Verbindung zwi-
schen Aussenwelt und Wohnung so verlaufen, dass interne Wohnvorgdnge nicht
gestort werden. Es muss auf optische und akustische Abschirmung geachtet
werden, wenn dies auf Grund verschiedener Tatigkeiten innerhalb angrenzen-
der Bereiche zur Vermeidung von Storungen ngtig sein sollte. Selbstverstdnd-
lich muss auch geruchliche Beeintrachtigung zwischen verschiedenen Tatig-
keitsbereichen vermieden werden.

Zwischen Kiiche und Wohnungseingang:

Die Verbindung von Wohnungseingang und Kiiche ist in erster Linie Versor-
gungsweg. Die "Anlieferung" der Kiiche sollte moglichst storungsfrei gesche-
hen kdnnen und nicht iiber den Essplatz oder den Wohnraum fiihren (z.B. wenn
sich Giste dort aufhalten). o

Zwischen WC-Raum und wohnungseingang:

Aus Griinden‘der Geruchs- und Gerduschbelastigung wird verlangt, dass der
Weg zu einem WC-Raum iiber einen nutzungsneutralen Vorraum fiihrt, niemals
jedoch iiber einen andern Raum. Kinder, die im Freien spielen und aufs WC
missen, sollten zu diesem Zweck nicht den Wohnraum durchqueren missen.
Ausserdem sollte sich der Weg vom Wohnungseingang zum ndchsten WC-Raum
nicht mit den Wegen von den Individualrdumen zum Baderaum kreuzen, um un-
angenehme Stdrungen zu vermeiden.

VERGLE ICHSWERTE

- G. Meyef—Eh]ers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968, S. 105 - 113
- _Hettich/Vogel, Weisungen zur Beurteilung von Wohnbauten, Bern 1973,
Kriterium J 13 : ‘
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Hoher WOhnwertvder Wohnung

' E1gnung fiir spezifische Nutzungen

Beziehungsordnung zw1schen Tat1gke1tsbere1chen
Storungsfre1e Bez1ehungen ‘
Zwischen Aufenthalts- und haustechn1schem Bere1ch

.STOERUNGSFREIE BEZIEHUNGEN ZWISCHEN AUFENTHALTS- UND HAUSTECHNISCHEM BEREICH

Das Wohnen verlangt mit seinen vielfdltigen, nebeneinander ablaufenden Akti-
vitdten eine Raumzuordnung, die gegenseitige Storungen moglichst ausschliesst.
Je mehr verschiedene Funktionen ein Raum gleichzeitig oder nacheinander zu

"_erfﬁllen hat, desto schwieriger wird eine storungsfreie Zuordnung der Berei-

- 121.121

121.122

121.123.

che. Wenn einem einzelnen Raum Tatigkeiten wie Schlafen, Spielen und Arbei-
ten zugewiesen werden, dann wird eine klare Zuordnung.zu anderen Tatigkeits-
bereichen schwierig. .

Zwischen Individual- und Hygienebereich:

Zwischen Individualbereich (Sch]afrHUme) und Hygienebereich wird einé:enge'
Verbindung gefordert. Der Weg sollte iiber einen nutzungsneutralen Vorraum
verlaufen, der vom Gemeinschaftsbereich'abgeschirmt werden kann.

Zwischen Ind1v1dua1bere1ch und WOhnungse1ngang

Um gegense1t1ge Storungen zu vermeiden, sollte Jedes M1tg]1ed des Haushaltes
ohne Durchqueren eines Aufenthaltsraumes, also unkontrolliert, iiber einen
neutralen Vorraum zu seinem Individualraum gelangen kinnen.. Speziell fiir Ju-
gend11che sollte der Individualraum dem wohnungse1ngang direkt zugeordnet
se1n :

Zwischen Gemeinschaftsbereich und Wohnungseingang:

Um unterschiedliche Nutzungen innerhalb des Gemeinschaftsbereiches zur selben
Zeit zu ermoglichen, soll die Verbindung zwischen Eingang und Wohnraum ohne
Durchqueren des Essplatzes oder Essraums erfolgen. Umgekehrt sollte auf dem
Weg zum Essplatz/Essraum auch nicht der Wohnraum durchquert werden mussen,
dam1t bei Bedarf die beiden Raume separat benutzt werden konnen.

VERGLEICHSWERTE

- G. Meyer-Ehlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968 S. 105 - 113
- Baumann/Zinn, K1ndergerechte WOhnungen fur Familien, FKW 23d, Bern 1973,
S. 132
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100

120 Eignung fiir spezifische Nutzungen

121 Beziehungsordnung zwischen Tatigkeitsbereichen -

121.200 Kurze oder direkte Verbindungen

1121.210 Im haustechnischen Bereich o

KURZE ODER DIREKTE VERBINDUNGEN IM HAUSTECHNISCHEN BEREICH
Neueste Untersuchungen geben immer noch eine tdgliche Arbeitszeit der Haus-
frau von durchschnittlich 8 - 10 Stunden an (nach Huser/Grandjean/Suchantke).
Um die Arbeit im Hauswirtschaftsbereich zu erleichtern, sollten die Wege
kurz sein. Dabei nimmt die Bedeutung kurzer Wege mit der Haufigkeit ihrer
Begehung zu. Die Arbeit wird zudem wesentlich erschwert, wenn die Wirtschafts-
rdume auf verschiedenen Geschossen liegen.

121.211 Zwischen Kiiche und Baderaum: _ |
Kleinwidsche wird hiufig im Baderaum gewaschen, oft tdaglich, wenn Kleinkinder
vorhanden sind. Ebenso findet die Pflege von Kleinkindern zum Teil im Bade-
raum statt. Allgemein kann gesagt werden, dass Kiiche und Baderaum permanente
Arbeitspldtze sind und aus diesem Grund die Entfernung zwischen den beiden
Bereichen m§g1ichst kurz sein sollte. ' '

121.212 ‘Zwischen Kiiche und WOhnungseingahg:

' Dieser Weg wird oft und manchmal zudem schwer bepackt mit Esswaren zuriick-
- gelegt. Er sollte deshalb so kurz wie moglich sein. '
121.213 Zwischen Kiiche und Freibereich:

Eine direkte Verbindung zwischen Kiiche und Freibereich ermdglicht nicht
nur die Verrichtung von Kiichen- und Hausarbeiten im Freien, sondern- auch
eine gute Beaufsichtigung der Kinder, die sich im Freibereich aufhalten.
Ausserdem ist der Balkon, die Loggia oder Terrasse im Sommer ein beliebter
Essplatz, der von der Kiiche direkt zuganglich sein sollte.

VERGLEICHSWERTE

- G. Meyer-thlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968, S. 105 - 113

1
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100
]20 Eignung fir spez1f1sche Nutzungen ,
121 Beziehungsordnung zwischen Tat1gke1tsbere1chen.
121.200 Kurze oder direkte Verbindung
121,220 . Im Aufenthaltsbereich
KURZE ODER,DIREKTE VERBINDUNGEN IM AUFENTHALTSBEREICH
Direkte Verbindung von zwei oder mehr Bereichen wird tberall dort verlangt,
wo Funktionen ineinander iibergreifen und eventuell gekoppelt werden sollten.
Rdumlich ausgedriickt heisst das: entsprechende Raume missen direkt aneinander
stossen, ohne dass ein nutzungsneutra]er Raum dazwischen 1iegt.
“121.221 Zw1schen Essplatz und Geme1nschaftsbere1ch
Es so]]te moglich sein, einen Teil der versch1edenen Funktionen von,Essp]atz
und Wohnraum gegeneinander auszutauschen oder durch eine Verb1ndung der Be-
reiche gemeinsame Funktionen zu koppeln. Beispielsweise kdnnen beide Raume
vereint werden, wenn vielen Gasten Platz geboten werden soll. Dies ist nur
moglich, wenn d1e Bereiche direkt verbunden werden kinnen.
121.222 Zwischen Fre1bere1ch und Gemeinschaftsbereich:
Der Fre1bere1ch wird als eine Erwe1terung des Wohnraumes nach aussen betrach-
“tet, daher ist es notwendig, dass die beiden Bere1che direkt verbunden wer-
~ den kénnen,
- 121.223 Zwischen Frefbereich und Individualbereich:

Aus einer direkten Verbindung der Individualrdume mit einem Freiraum ergibt
sich eine Steigerung des Wohnwertes. Eine solche Verbindung ist allerdings
nur dann vellwertig, wenn.flir die Individualrdume separate Freirdume vorge-
sehen sind, da dadurch gegenseitige Storungen vermieden werden konnen.

. VERGLEICHSWERTE .

- G. Meyer-Ehlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968, S. 105 - 113

~ = Chermayeff und Alexander, Geme1nschaft und Pr1vatbere1ch im'neuen Bauen,

Ma1nz 1971, S. 179
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100 -

120 Eignung fiir spezifische Nutzungen

121 Beziehungsordnung zwischen Tatigkeitsbereichen

121.200 Kurze oder direkte Verbindungen

121.230 Zwischen Aufenthalts- und haustechnischem Bereich
KURZE ODER DIREKTE VERBINDUNGEN ZWISCHEN AUFENTHALTS- UND HAUSTECHNISCHEM
BEREICH
Zwischen dem Aufenthaltsbereich und dem hauswirtschaftlich genutzten Teil
der Wohnung gibt es Verzahnungen oder es finden Kontakte statt die sich
taglich ofters wiederholen. _

- 121.231 Zwischen Kiiche und Essplatz/Essraum:

: Falls der Essplatz direkt an die Kiiche anschliesst, kann er in den hauswirt-
schaftlichen Arbeitsbereich miteinbezogen werden. Auch erspart eine direkte
Verbindung tange Transportwege fir Geschirr und Speisen. Bedenkt man ferner,
dass ein grosser Teil der Haushaltsarbeiten in der Kiiche stattfindet, dann .
sollte dieser Arbeitsbereich nicht isoliert werden, sondern optisch und aku-
stisch mit dem Essplatz in Verbindung stehen konnen, damit durch den Aufent-
halt in der Kiiche die Teilnahme an der Gemeinschaft nicht verunmoglicht
wird.

121.232 Zwischen Kiiche und Ind1v1dua1bere1ch
Die Haufigkeit der Begehung des Weges zw1schen Kuche und K1nderz1mmer hangt '
vom Alter der Kinder ab. Bei Kindern unter 6 Jahren wird hochstens der Weg.
zwischen Kiiche und Essplatz von der Hausfrau noch hiufiger begangen. Mit zu-
nehmendem Alter der Kinder nimmt die Bedeutung der Verbindung Kiiche - Kinder-
Zimmer ab.
Zwischen Individualbereich und Hygienebereich:

Die Tat1gke1ten SchTlafen und Korperpflege sind eng miteinander verknupft,
da sie meist zeitlich direkt aufeinander folgen. Es ist deshalb sinnvoll,
dass Schlafrdume und Baderaum benachbart sind. '

VERGLEICHSWERTE

- G. Meyer-Ehlers, Wohnung und Familie, Stuttgart 1968,'S. 105 - 113 _
= Baumann/Zinn, Kindergerechte Wohnungen fiir Familien, FKW 23d, Bern 1973
- Laage und Herr, Die Wohnung von heute, S. 80
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100 - Hoher Wohnwert der WOhnﬁng
120 Eignung flir spezifische Nutzungen

122 Physiologisch-technische Eignung der Tatigkeitsbereiche
122.100 Des Aufenthaltsbereiches S -
1 122.110 Des Individualbereiches

PHYSIOLOGTSCH-TECHNISCHE EIGNUNG DES INDIVIDUALBEREICHES

Zwei der wesentlichen Voraussetzungen fiir gesunde Wohnverhdltnisse sind ei-
“ne ausreichende Beliiftungsmdglichkeit und genligende Besonnung. Andere Fak-
toren, die fiir die hygienischen Verhdltnisse innerhalb der Wohnung einen
Einfluss haben, werden zum Teil durch behdrdliche Vorschriften und Prémis-
sen abgedeckt. -(Wdrme- und Kélteschutz, Feuchtigkeitsschutz, Installations-
technik, Heizung- und Raumkonditionierung, Tageslichtquotient etc.).

122111 Be]uftungsmog]1chke1t

"Zur Erhaltung einer qualitativ guten Raumluft ist eine genugende Liftung,
welche die verbrauchte und verunreinigte Raumiuft durch frische Ausseniuft
ersetzt, die wichtigste und wirksamste Massnahme" (Huser/Grandjean/Suchantke).
Fiir eine rasche und wirkungsvolle Lufterneuerung wird die Forderung nach
der Moglichkeit einer Uebereck- oder Querliiftung gestellt. Dieses Ziel wird
dann erreicht, wenn die Fenster einer Wohnung nach mdglichst versch1edenen
H1mmelsr1chtungen orientiert sind. :

122.112 Ausreichende Besonnung:

Es herrscht noch keine Uebereinstimmung iiber die wiinschenswerte Besonnungs-
dauer einzelner Bereiche. Ausserdem kann nach Aussage von E. Grandjean die
Erfiillung von Forderungén bei geplanten Gebduden nur mit gewissen Schwierig-
keiten gepriift werden. Am besten eignet sich die Methode von Schatt. Die
Forderung von mindestens 2 mdglichen Sonnenstunden fir den mittleren Winter-
tag sche1nt angemessen.

VERGLEICHSWERTE

- Huser/Grandjean/Suchantke, Physiologische Grundlage