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Aufwertungsprozesse

Entwicklungen im 6ffentlichen Raum

Der 6ffentliche Raum wird in der heutigen Stidte-
baudiskussion in der Schweiz mehrheitlich posi-
tiv wahrgenommen. Plitze, Strassenriume und
Griinanlagen werden als wichtige Qualititsfak-
toren fiir eine lebenswerte Stadt erkannt. Die In-
vestitionstitigkeit in diese Anlagen ist grundsitz-
lich intakt und zumindest vorliufig auch finanziell
bestindig. In der Titelzeile der Kolumne haben
wir die aktuell positive Grundstimmung zum 6f-
fentlichen Raum iibernommen — wohl wissend,
dass die Investitions- und Aufwertungstitigkeit
gebremst werden kann und die Wahrnehmung
ins Gegenteil kippen kann. Zu wach sind die Er-
innerungen an die Stadt Ziirich der frithen 1990er
Jahre mit ihren fiir eine breite Bevélkerung unbe-
nutzbaren Parkanlagen — das Stichwort «Platz-

spitz» soll hier gentigen.

Der politische Weg

Der Aufwertungsprozess éffentlicher Grundstiicke
kann in einer vereinfachten Darstellung in drei
Phasen gegliedert werden: Leitbild und Priorisie-
rung — Konkretisierung und Investitionsantrag —
Planung und Bau. Die Massnahmen werden von
iibergeordneten kommunalen Entwicklungskon-
zepten getragen: Leitbilder definieren zukiinftige
Nutzungen, die angestrebte Dichte, Freiriume
sowie die Verkehrserschliessung. Diese Leitbilder
werden periodisch iiberarbeitet und haben eine
Lebensdauer von rund fiinf bis zehn Jahren. Die
Massnahmen in den betroffenen Quartieren wer-
den priorisiert. Plitze und Strassenriume nehmen
dabei eine Scharnierfunktion zwischen Hoch- und
Tiefbau ein. Inhaltlich sind sie bei den Tiefbau-
dmtern angesiedelt, sie spielen aber eine heraus-
ragende Rolle fiir die geplanten Quarticraufwer-
tungen, die von den Hochbauimtern gesteuert
werden. In so genannten Bedeutungsplinen wird
der 6ffentliche Raum dargestellt, priorisiert und
darauf aufbauend Richdlinien fiir dessen Entwick-
lung festgelegt.

Fiir wichtige Rdaume mit Handlungsbedarf wer-
den Studienauftrige oder 6ffentliche Ideenwettbe-
werbe durchgefiihre. Basierend auf den siegreichen
Projekten werden Investitionsantrige formuliert,
die von der legislativen Instanz genehmigt wer-
den miissen. Spitestens von diesem Zeitpunket an
werden die Aufwertungsmassnahmen zum politi-
schen Spielball: Anderungsantrige werden formu-
liert, Referenden ergriffen, so dass viele Projekte
schliesslich dem Stimmvolk vorgelegt werden.
Diese Phase kann viel Zeit in Anspruch nehmen,
wie das Ziircher Beispiel «Sechseldutenplatz» ver-
anschaulicht: Der 6ffentliche zweistufige Wettbe-
werb wurde 2000 durchgefithrt und das Projekt
schliesslich im September 2012 vom Stimmvolk
fiir gut befunden.

Nach der Annahme des Projekts erfolgt in der
Regel sofort der Vollzug. Die Planungs- und Bau-
arbeiten benétigen selten mehr als zwei Jahre.
Verzogerungen kénnen entstehen, wenn in der
Umgestaltung verschiedene politische Gremien
angesprochen werden. Das bereits erwihnte kom-
munale Projekt «Sechseldutenplatz» soll kombi-
niert werden mit der Aufhebung einer Fahrspur,
die unter kantonaler Hoheit steht. Diese Friktion
fiihrt zur gegensitzlichen Einschitzung in der
Abstimmung und zu einer scharfen Beobachtung

des Projekts wihrend der Realisierung.

Nutzniesser und Kostentrager

Es ist Pflicht der Gemeinden, die Platz- und Stras-
senanlagen zu unterhalten und diese in Neubau-
gebieten zu erstellen. Den allgemeinen Nutzen
aus diesen Anlagen zieht die betroffene Wohn-
und Arbeitsbevélkerung, die Kosten fiir die Pro-
jekte werden iiber das kommunale Budget finan-
ziert und somit von allen getragen.

Nun kann ein direkter Anrainer einer Aufwer-
tungsmassnahme iiberproportional davon betrof-
fen sein. Als Beispiel denken wir uns eine Platz-
anlage, die vom Durchgangsverkehr befreit und
neu gestaltet wird. Die Verbesserung der Mikro-
lage kann die Zahlungsbereitschaft fiir Liegen-
schaften im Quartier erhéhen. Gelingt es dem

Anrainer, hohere Mieten zu erzielen — wegen der

Forum | bauen-+rechnen

Aussicht auf den Platz — oder Nutzungsinderun-
gen zu erreichen — wegen héherer Passantenfre-
quenz sind neu Verkaufsflichen méglich — profi-
tiert er doppelt. Die Renditeerwartungen sinken
und die Ertrige steigen. Die Aufwertung kann in
einem solchen Fall durchaus bis zu 20 Prozent
erreichen.!

Eine konsequente Mehrwertabschépfung, wie
dies im Zusammenhang mit Einzonungen in
verschiedenen Kantonen praktiziert wird, ist fiir
bestehende 6ffentliche Rdume nicht praktikabel.
Anders verhilt es sich bei Arealentwicklungen in
Neubaugebieten. Die Gemeinden suchen Ver-
handlungslésungen mit den Entwicklern und
Investoren und legen die Anforderungen an Aus-
senrdume in kooperativen Verfahren fest. Ver-
handlungslésungen sehen iiblicherweise Kosten-
beteiligungen durch die 6ffentliche Hand und
Realwertabtretungen der privaten Investoren vor.
Hiufig wird tiber folgende drei Parameter verhan-
delt: Unterhalts- und Erstellungskostenbeteili-
gung, Ubertrag von Eigentum von der privaten
auf die 6ffentliche Hand und Optimierung der
Nurtzung auf den privaten Bauparzellen.

In einer typischen Verhandlungslésung iiber-
nimmt die 6ffentliche Hand die Plitze und Stras-
sen in ihr Vermdgen. Die damit verbundenen
Kosten- und Unterhaltszahlungen obliegen eben-
falls der Gemeinde. Im Gegenzug kénnen die
privaten Investoren auf ihren Parzellen die Nut-
zungen und Ausniitzung erhéhen.

Fiir private Investoren und Projektentwickler ist
es von grosser Bedeutung, die mittel- und lang-
fristigen Visionen der &ffentlichen Hand zu ken-
nen. Durch konsequentes Verfolgen der ffent-
lichen Entwicklungsabsichten kénnen sich die
privaten Akteure richtig positionieren. In den
Verhandlungen kénnen dann individuell auf das
Projekt bezogen die konkreten Resultate fiir den
offentlichen Raum zusammen erarbeitet werden.

Marcel Scherrer, Wilest & Partner, www.wuestundpartner.com

1 Beispiel 20 %-Aufwertung: Erhéhung der Mietertrage (z. B. Ver-
doppelung im Erdgeschoss) und Senkung der Diskontierung (z.B.
um 20 Basispunkte).
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