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Bewihrte Beurteilungskriterien

Wie lisst sich der Wohnwert messen?

Das Bev{ertdngssy m des Bundesamtes fiir Wohnungswesen

ti. Uber Lebens- und Wohnqualitit wird viel gesprochen und geschrieben,
darunter aber oft sehr Unterschiedliches verstanden. Das héingt damit zu-
sammen, dass der Qualitétsbegriff stark von subjektiven Wertvorstellungen
gepragt wird. Dies setzt einer allgemeingiiltigen Bewertung Grenzen. Den-
noch ist in der jiingeren Vergangenheit versucht worden, dem im Wohnbe-
reich mit einem objektiven Bewertungs-System zu begegen. Mit Erfolg.

Lange galten die Wohnungs-
grosse und Zimmerzahl als
wichtigstes Kriterium, um die
Qualitdt einer Wohnung zu
beurteilen. Spéter kamen auch
Fragen der Ausstattung hinzu
— beispielsweise der Kiiche,
des Bades oder anderer Réu-
me. Es zeigte sich aber bald,
dass solche rudimentdren Kri-
terien in keiner Weise mehr
genligen wiirden, um die
Wohn- und damit auch die Le-
bensqualitdt eines Hauses
oder einer Wohnung schliissig
zu bestimmen. Denn, was
niitzt ein mit allen Schikanen
ausgeristetes Objekt, wenn es
an einer dichtbefahrenen
Strasse liegt, wenn stunden-
langes Kolonnenfahren in
Kauf genommen werden
muss, um ins nédchste Erho-

lungsgebiet zu gelangen, wenn
ausreichende  Griin- und
Spielflachen fehlen, die Infra-
struktur (Einkaufsmoglichkei-
ten, Dienstleistungen, Schu-
len, soziale und kulturelle Ein-
richtungen usw.) mangelhaft
ist? Oder, was taugt ein Tanz-
saal von Wohnstube, wenn da-
neben die Kinder in Kleinst-
zimmer hineingepfercht wer-
den miissen, der Hausfrau in
der Kiiche zwar der letzte
Schrei  an technischem
Schnickschnack geboten wird,
sie dort aber viel zu wenig Ab-
stellflichen und Wandschrin-
ke vorfindet, die Wohnung we-
der ausreichend schall-, noch
wirmegeschiitzt ist, oder das
Wohnungsangebot schlicht-
weg nicht der Nachfrage ent-
spricht und zu viele teure und

zu wenig preisgiinstige Einhei-
ten zur Verfiigung stehen und
zudem die Wohnungsgrossen
nicht mit dem effektiven Be-
darf tibereinstimmen?

Breites Hilfsmittel

Um solche und dhnliche Pro-
bleme besser in den Griff zu
bekommen und den Wohn-
wert besonders von Neubau-
wohnungen objektiver beur-
teilen zu konnen, wurden
schon in den siebziger Jahren
entsprechende  Messinstru-
mente entwickelt. Das umfas-
sendste stellt das seither lau-
fend optimierte und in der
Praxis bewihrte Wohnungs-
Bewertungs-System (WBS)
des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen dar. Dieses be-
steht aus einer Vielzahl von

Den Wohnwert bestimmt nicht
nur der Bau, sondern die
Wohnanlage insgesamt. (Bild
Stahli)

La valeur d’habitat ne dépend
pas seulement du bdtiment,
mais aussi de sa situation.

Beurteilungskriterien, mit de-
ren Hilfe die Eigenschaften
der Wohnung, der Wohnlage
und des Wohnstandortes
Schritt fiir Schritt durchleuch-
tet werden. So kommen fiir
jede Wohnung 66 Einzelurtei-
le zustande, die zu einem Ge-
samturteil verschmolzen wer-
den. Der so ermittelte Wohn-
wert kann zum Vergleich
einzelner Wohnungen bentitzt
werden, erlaubt aber auch
eine Aussage iiber die Preis-
giinstigkeit einer Wohnung,
wenn er mit deren Kosten in
Verbindung gebracht wird.
Dank dem WBS lassen sich
nicht nur die Bundesmittel im
Wohnungsbau zielgerechter
einsetzen, sondern dieses
dient auch Behorden, Bau-
herren und Architekten als
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niitzliches Hilfsmittel bei der
Planung, Beurteilung und Ver-
wirklichung von Bauprojek-
ten.

Ausgangspunkt fiir die Woh-
nungs-Bewertung ist das iiber-
geordnete Anliegen, die Qua-
litat im Wohnungsbau zu ver-
bessern. Dieses Ziel wird unter
anderem dann erreicht, wenn
Wohnungen mit relativ tiefen
Kosten und gleichzeitig hohem
Wohnwert erstellt werden. Die
Aufgabe eines darauf ausge-
richteten Wohnungs-Bewer-
tungs-Systems besteht darin
festzustellen, inwiefern die Ei-
genschaften einer Wohnung
und die Wohnbediirfnisse iiber-
einstimmen. Da es sich sowohl
bei den Wohneigenschaften
und Wohnbediirfnissen um
sehr komplexe Begriffe han-
delt, muss die Aufgabenstel-
lung klar umrissen und auch
eingeschrinkt werden.

Von der Einzelbewertung
zum Gesamturteil

Umgekehrt beruht das WBS
nicht auf technischen Erfor-
dernissen, Bausystemen oder
architektonischen Vorstellun-
gen, sondern in erster Linie
auf ldngerfristig ausgerichte-
ten Wohnbediirfnissen und
Wertvorstellungen. So wird
beispielsweise die heute hiufi-
ge Uberbetonung des Wohn-
zimmers gegeniiber Kinder-
zimmern nicht nachvollzogen.
Anstelle kurzfristiger Mode-
tendenzen wird eine gute Be-
nutzbarkeit auf Dauer ange-
strebt. Die Wohnung muss sich
im Laufe der Zeit verdndern
lassen und neuen Bediirfnis-
sen angepasst werden konnen.
Stédndig iiberpriift werden soll-
te auch das Bewertungs-Sy-
stem selbst. Massgebendes
Element derAnpassungsfihig-

Beim WBS wird jedes Objekt
nach sechs Dutzend Kriterien
beurteilt und bewertet. Hier
der Auszug eines Fallbeispie-
les.

Avec le S.E.L., chaque im-
meuble est évalué et jugé selon
six douzaines de criteres. Ici,
quelques cas en exemples.

2 Heimatschutz / Sauvegarde 4/94

WEAT- BEZH. GUALITAET
P

Nert- oder
Qualitaetsvermehrende
Massnahmen

Urs ruengl iche

Anpassung an
stei

eigende
/ Anforderungen
@ o
Alterung

Erneuerung
oder Umbau

Nert- oder
Qualitaetserhaltung

Qualitaet bezw.
euwer
eines Gebaudes

Wert- oder
Qualitaetserhaltende
Massnahmen

Instandsetzun ®"‘\

Unterhalt, @;
Alterung

B (=Instandhaltung)
Alterung

\\ Mterung
ohne Unterhalt

0

D EIT

Wenn ein Gebdude nicht gepflegt, stindig unterhalten oder neuen
Bediirfnissen angepasst wird, wirkt sich das sehr verschieden aus.

/ ) > | 20 / 1 I 111 y 7 10 -0
Selon qu'un édifice est négligé ou bien entretenu, ou encore

adapté a de nouveaux besoins, les conséquences en sont fort di-

verses

keit bildet die Gewichtung der
einzelnen Wohnwert-Kriteri-
en. Im Vordergrund steht der
Gebrauchswert der Wohnung
und ihres Umfeldes, wihrend
fiir die Gestaltungswerte bis
jetzt der Konsens und die ge-
eigneten Hilfsmittel fehlen.

Die WBS-Konzeption macht
deutlich, dass der Vielschich-
tigkeit des Wohnens nur be-
schrankt Rechnung getragen
werden kann. Immerhin bietet
dieses Instrument die Mog-
lichkeit, ein Wohnbauprojekt
systematisch zu durchleuchten
und ein nachvollziehbares Ur-
teil zu féllen. Die Fiille von
Aspekten, die bei der Bewer-
tung von Wohnungen beriick-
sichtigt werden muss, kann
selbst eine gelibte Person
ohne geeignetes System nicht
bewiltigen. Ohne hier niher

auf den methodischen Hinter-
grund des Systems einzuge-
hen, sei lediglich festgehalten,
dass da eine Methode gewihlt
wurde, die es erlaubt, komple-
xe Probleme in untersuchbare
Einzelkriterien aufzugliedern
und diese zu einem Gesamt-
urteil zusammenzufiigen.

Der Minimalstandard

Das WBS setzt voraus, dass
die zu priifenden Bauvorha-
ben den kantonalen und kom-
munalen Bauvorschriften und
damit in vielen Teilbereichen
bereits einem Mindeststan-
dard entsprechen. Trotzdem
fithrt es einleitend fiinf Min-
destanforderungen auf, die
vollumfinglich erfillt sein
miissen, um e¢inen minimalen
Standard zu gewdhrleisten,
denn der Mangel an Schall-

[Aff. Beurteilungskriterien Erfillungs-| Gewicht| Erfiillungs-
grad grad x Gewicht

B 18 Verbindung Eingang-Kilche Yo |6 2% 0
B 19 Verbinaung Eingang-WC Rte) 4 /2.0
B 20  Verbindung Eingang-Gemeinschaftsbereich S0 | ¥ 1240
B 21  Verbindung Eingang-Individualbereich 30 | 6 /f.0
B 22  Verbindung Hygiene-Individualbereich 3.0 |10 0. 0
B 23  Verbindung Kiiche-Essbereich Lo |1 280
B 24 Verbindung zum Aussenbereich A 2 |
Teil-Wohnwert Beziehungen /] 292

| B25 Raumaufteilung Individualbereich e 21 o
B 26 Raumaufteilung Gemeinschaftsbereich 3.0 | 42..0
B 27  Bewegliche Raumteiler 20 123 46.0
B 28  Nichttragende Trennwinde 2.0 |2u §#48.0 o
B 29  Veranderung der Wohnungsgriosse o 16 (0]
Teil-Wohnwert Raumaufteilung und Verdnderbarkeit /36,0 |

schutz beispielsweise kann
durch Wohnqualitdten in an-
dern Bereichen nicht wettge-
macht werden. An Mindestan-
forderungen werden erwihnt:
die minimalen Wohnflachen,
die Wohnungsgrossen und das
Raumprogramm, die Ausstat-
tung der Kiiche und des Hy-
gienebereiches, der Schall-
und Wirmeschutz sowie die
baulichen Vorkehren fiir Be-
hinderte und fiir Kleinwoh-
nungen. So darf etwa nach
WBS ein Individualraum fir
eine Person (Schlaf- oder Ar-
beitsraum) 10 und fiir zwei
Personen 14 Quadratmeter
nicht unterschreiten. Und bei
den Wohnungsgrossen und
beim Raumprogramm werden
Mindestfldchen fiir verschie-
dene Personenhaushalte be-
zeichnet, die erfillt sein miis-
sen — bei 2-Personen-Haushal-
ten zum Beispiel eine
Nettowohnflache von 50 und
bei 4-Personen-Haushalten
von 70 Quadratmetern. Hin-
sichtlich Schall- und Wirme-
schutz sollen die jeweils giilti-
gen SIA-Empfehlungen und
Normen eingehalten werden,
womit gleich angedeutet sei,
dass Mindestanforderungen
Anderungen unterworfen sein
konnen.

Wohnung, Anlage

und Standort

Neben den Mindestanforde-
rungen enthélt das WBS 66
Kriterien, die sich auf projek-
tierte Wohnungen in Mehrfa-
milienhdusern beziehen, und
von denen 38 Kriterien auf die
Beurteilung der Wohnung
selbst, 13 auf die Wohnanlage
und 15 auf den Wohnstandort
entfallen. Wir konnen hier
nicht einzeln auf diese einge-
hen. Immerhin sei festgehal-
ten, dass bei den wohnungsbe-
zogenen Kriterien 17 der Mo-
blierbarkeit der Wohnung, 7
den Beziehungen der Rédume
untereinander, 5 der rdaumli-
chen Aufteilung und Verin-
derbarkeit und 9 der wohn-
physiologischen Eignung der
Wohnung widmen. Bei den
Kriterien zur Wohnanlage be-
treffen 2 die Wohnungsaus-
wahl, 4 die Erschliessung



(Parkplédtze,  Eingangszone,
Erreichbarkeit usw.), 4 die ge-
meinsamen Einrichtungen im
Haus (Abstellraiume, Wasch-
kiiche, Mehrzweck- und Ge-
meinschaftsrdume) und 3 die-
jenigen im Freien (Kinder-
spielplitze, Gartenanteil, Tier-
haltung). Was den Wohnstan-
dort anbelangt, finden sich 8
Kriterien zu den Erholungs-
moglichkeiten in der néchsten
und ndheren Umgebung, 2 zu
den zentralen Einrichtungen
(Quartier-, Dorf- und Regio-
nalzentrum) und 5 zur Bildung
(Kindergarten, Schulen), zu
den sozialen Diensten und
zum Offentlichen Verkehr. Bei
jedem Kriterium werden das
Ziel umrissen sowie ein Beur-
teilungsschema, Anweisungen

zur Beurteilung und teilweise |

auch konkrete Beispiele gelie-
fert.

Keine absolute Qualitit
Den Abschluss der praxisbe-
zogenen Publikation «Woh-
nungs-Bewertung» des Bun-
desamtes fiir Wohnungswe-
sen, die bei der EDMZ, 3000
Bern, bezogen werden kann,
machen Uberlegungen zum
Verhiltnis von Wohnwert und
Erstellungs- und  Grund-
stiickskosten sowie ein kon-
kretes Bewertungsbeispiel.
Dieses zeigt, dass die ermittel-
ten Erfiillungsgrade einen um-
fassenden Einblick in vorhan-
dene und fehlende Qualititen
eines Wohnprojektes ge-
wihren. Allerdings erhalten
die als dimensionslose Zahlen
ermittelten Wohnwerte nur
dann eine Aussagekraft, wenn
Vergleichswerte und Ver-
gleichskosten von andern
Wohnprojekten herangezogen
werden konnen. Dennoch er-
laubt die recht hohe Zahl von
Kriterien auch ausserhalb der
Wohnung erstaunlich konkre-
te Aussagen zur Wohnqualitit.
Bei alledem darf jedoch nicht
verleugnet werden, dass jeder
Qualitdtsmassstab  letztlich
subjektiv gefdrbt und von zeit-
bedingten Wertvorstellungen
geprigt ist, daher einem steten
Wandel unterliegt und es ab-
solute und unverriickbare
Qualitdtswerte kaum gibt.

Des criteres éprouvés

Le systeme d’évaluation de I'Office fédéral du logement

On parle et écrit beaucoup sur la qualité de la vie
et de I’habitat, mais de facons tres diverses. Cela
tient au fait que la notion de qualité est tres sub-
jective, ce qui limite les évaluations d’ordre géné-
ral. On a pourtant essayé de trouver un systeéme

On a longtemps considéré la
| grandeur d’un logement et le
nombre de ses pieces comme
| les criteres les plus importants

de sa qualité; on a tenu comp-
| te ensuite de ses équipements.
| Mais on s’est tdt apercu que
cela n’était pas suffisant. Car a
quoi sert d’avoir tout ce qu’il
faut si la rue est bruyante, les
déplacements freinés par des
encombrements, les surfaces
| vertes inexistantes alentour,

ou si le prix de location est
exagéré par rapport aux pres-
tations offertes?

- Utile a la pratique

Pour appréhender plus objec-
tivement les problemes, no-
tamment ceux des nouveaux
logements, on a développé
dans les années septante déja
des instruments d’évaluation.
L’ensemble le plus complet
| est le Systeme d’évaluation
' du logement (S.E.L.) de I'Of-

d’évaluation objectif. Et cela avec succes.

fice fédéral des logements,
régulicrement amélioré de-
puis lors et confronté a la pra-
tique. Il contient des criteres
d’évaluation tenant compte
du logement lui-méme, de sa
situation et de la localité. Il
ne permet pas seulement que
les subsides fédéraux pour le
logement puissent étre oc-
troyés a bon escient, mais est
utile aussi aux autorités, aux
maitres de l'ouvrage et aux
architectes en cas d’évalua-
tion, de planification et de réa-
lisation de projets de construc-
tion.

Ce S.E.L. repose moins sur des
exigences techniques et archi-
tecturales que sur les besoins
et les valeurs d’habitat a lon-
gue échéance. On ne tient pas
compte des tendances rele-
vant de la mode, mais de 'uti-
lit¢ durable. L’habitat doit
pouvoir étre modifié¢ avec le
temps et répondre a de nou-

Le S.E.L. tient aussi compte de l'entourage immédiat et des envi-

rons d'une habitation.

\ Das WBS erfasst auch die Qualititen der unmittelbaren und
weiteren Umgebung einer Wohnung. (Bild Badilatti)

veaux besoins. Le systeme
d’évaluation lui-méme est re-
considéré en permanence. Il
ne peut certes tenir compte
que dans une mesure limitée
de toute la complexité des
probléemes; mais il permet de
les analyser systématique-
ment, de les sérier selon des
criteres simples, et de formuler
finalement une évaluation
d’ensemble.

Criteres et notes

Le S.E.L. présuppose que les
projets de construction a exa-
miner correspondent aux pres-
criptions cantonales et com-
munales et assurent déja, en
de nombreux domaines, une
qualité minimale. Il formule
néanmoins cing exigences a
respecter, afin qu'un certain
niveau soit assuré. Par exem-
ple, I'insuffisance de I'isolation
contre le bruit ne saurait étre
compensée par des qualités
d’habitat dans d’autres domai-
nes. Outre les exigences mini-
males, le S.E.L. contient 66
criteres d’évaluation pour les
projets de maisons locatives,
dont 38 concernent les loge-
ments eux-mémes, 13 la situa-
tion de I'immeuble et 15 la lo-
calité. Les criteres sont tou-
jours illustrés d’exemples
concrets.

Cette publication S.E.L. (que
I’'on peut se procurer a I’'Office
central fédéral des imprimés
et du matériel, 3000 Berne)
contient enfin des considéra-
tions sur le rapport entre la va-
leur d’habitation et les prix du
terrain et de la construction,
ainsi qu'un exemple concret
d’évaluation. Ce dernier mon-
tre que les «notes» attribuées
a chaque élément-critere don-
nent un apercu complet des
qualités et des défauts d’un
projet d’habitation. On cons-
tate aussi que le grand nombre
de criteres utilisés, y compris
ceux qui concernent 1éx-
térieur du logement, donne de
ce dernier une idée étonnam-
ment concrete. De toute fa-
con, il y a toujours des elé-
ments subjectifs empéchant
qu'une évaluation puisse ja-
mais avoir un caractere absolu
et indiscutable.
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