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1 Fiir grosse Retailflachen
gilt ein Potenzial von rund
15000 bis 20000 Personen,
die in Fahrdistanz von zehn
Minuten erreichbar sind.

2 Vgl. etwa die Siedlungen
Talwiesen, Ruggacher und
Aspholz Nord in Ziirich.

Durchmischung der Nutzungen for-
dert die Nutzbarkeit und die architek-
tonische Qualitit von Wohniiberbau-
ungen. So lautet ein Leitsatz des
heutigen Stidtebaus. Bilder von beleb-
ten Strassen mit spiclenden Kindern
und flanierenden Erwachsenen evozie-
ren ein schones Miteinander.

Durchmischung wird von der
offentlichen Hand gewiinscht, um
verddete Gemeindezentren aufzuwer-
ten. Durchmischung wird auch von
den Architekten als Chance verstan-
den, um den Projekten Einzigartig-
keit zu verleihen und einen positiven
Beitrag fiir cin lebendiges Quartier zu
leisten. Das Erdgeschoss eines Wohn-
bauprojektes entpuppt sich dabei als
sensible Zone, an ihm entbrennt die
Debatte um die Nutzungsdurchmi-
schung. Die Ideen der Planer reichen
von der Kinderkrippe tiber den Gour-
metladen bis zum Yogatreff und wie-
der zuriick zum konventionellen
Wohnen.

Kein wirtschaftlicher Vorteil

Die Analyse eines Datensatzes
von rund 4500 Schweizer Immobi-
lien mit einem Vermégenswert von
rund so Milliarden Franken — beriick-
sichtigt wurden typischerweise Mehr-
familienhiuser mindestens
60 Prozent Wohnanteil, zum Beispiel
mit drei vollen Obergeschossen und
einem genutzten Erdgeschoss etwa als
Verkaufsfliche, — zeigt, dass in diesem

mit

Segment die Mietertrige durch
Mischnutzung nicht gesteigert wer-
den kénnen. Das Resultat ist nicht
verwunderlich, da die Preisbinder fiir
Wohn- und Geschiftsflichen sehr
eng sind und bei rund 200 bis
210 Franken pro Quadratmeter lie-
gen. Actraktive Ertragssteigerungen
mit grossflichigen Verkaufsflichen
sind in diesem Segment nicht enthal-
ten. Interessanterweise haben die aus-
gewerteten Mischnutzungen hohere
Leerstinde — nimlich 4,8 Prozent im
Vergleich zum reinen Wohnen mit
4,3 Prozent. Mischnutzung fithre also
nicht zu einer Erhéhung der Ver-
mietbarkeit, sondern bewirkt das Ge-
genteil, nimlich hohere Leerstinde.
Diese Erkenntnis lisst vermuten,
dass die Wirtschaftlichkeit durch
Mischnutzung in der Regel nicht ver-
bessert werden kann.

Risiko auf dem Land

Je lindlicher und peripherer
eine Gemeinde liegt, desto hoher ist
das Risiko, Leerstinde zu produzie-
ren. Ein peripherer und lindlicher
Standort, etwa im Typus Agrarische
Gemeinde, weist Leerstinde von
knapp sieben Prozent auf, ein stidti-
scher Standort Typus Grossstadt mit
3,3 Prozent knapp die Hilfte. Wih-
rend die reine Wohnnutzung das
Leerstandprofil der Liegenschaften
spiegelt, verhalten sich die Geschifts-
nutzungen volatiler und scheinbar
unberechenbarer. In einzelnen Ge-
meinden, etwa vom Typus dusserer
Agglomerationsgiirtel, schiessen sie
gegen 20 Prozent, in anderen, etwa
beim Typus reiche Gemeinde dage-
gen tendieren sie gegen Null. Der
Trend zeigt sehr gut, dass mit abneh-
mendem Urbanisierungsgrad — mit
aufsteigender Typisierungsnummer
also — das Leerstandrisiko von Ge-
schiftsflichen tiberproportional zu-
nimmt. Landfucht erhohe das Ri-
siko fiir Geschiftsflichen, in den
Stidten kann die Durchmischung
ein Segen sein. Hat der Leitsatz des
heutigen Stddtebaus also doch Giil-
tigkeit?

Die Mikrolage macht’s

Generell benotigen erfolgreiche
Geschiftsflichen ein Mindestpoten-
zial von Personen, welche die Flichen
nutzen oder besuchen werden. Als
grober Schitzwert rechnet man mit
rund 2 000 Personen, die in Fussdis-
tanz kleinflichige Geschiftseinheiten
erreichen konnen.! Dieses Personen-
potenzial wird bendtigt, um umsatz-

getriebene Geschiftsnutzungen, etwa
eine Bickerei, zu ermdglichen. Ande-
rerseits werden aus dieser Nachbar-
schaft die Nachfrager fiir Biiro- und
Gewerbeflichen generiert. Erfahrun-
gen zeigen, dass insbesondere klein-
teilige Flichen von lokal ansissigen
Personen gemietet werden.

Der Erfolg von Mischnutzung ist
zudem auf spezifische Lagevorteile
zuriickzufithren. Die Passantenfre-
quenz muss intake sein, um im um-
satzgetriebenen Verkaufsgeschift die
notwendige Laufkundschaft zu erzie-
len. Wichtig ist die Anbindung an den
dffentlichen Verkehr, weil dadurch die
Attraktivitit des Standorts erhoht
wird — Geschiftsflichen sind also all-
gemein an guter und imagetrichtiger
Geschiiftslage zu positionieren.

Neben den oben erwihnten La-
gefaktoren sind objektspezifische
Kriterien zu erfiillen. Die kommerzi-
ellen Flichen sollen sich im Erdge-
schoss befinden. Sie sind gut sichtbar
und gut erreichbar sowie klein und
flexibel unterteilbar zu gestalten. Alle
sollen iiber eine gute Belichtung und
einen Bezug zur Strasse und damit
den Passanten verﬁigen.

Stadtischer Wohnpark

Die Lage in einer Stadt ist aber
keine Garantie fiir eine erfolgreiche
Mischnutzung. Auswertungen von
realisierten Siedlungen zeigen auch
Vermietungsprobleme.? Die Erdge-
schossflichen bleiben lange leer
und werden im Laufe der Zeit op-
portunistisch vermietet. Als letzt-
lich gute Nachfragergruppe fiir Ge-
schiftsflichen hat sich das Dienst-
leistungsangebot fiir den Alltag
erwiesen: Kinderkrippen, Coiffure
und Betreuung. Die Flichen wer-
den interessanterweise selten als
private Ateliers von den Bewohnern
genutzt. Dies hat sicher mit der zu-
sitzlichen Mietzinsbelastung zu
tun, da selten giinstige «Mikrofli-
chen» konzipiert werden.

Die Vermietbarkeit von Wohn-
fldchen im stadtischen Erdgeschoss ist
hingegen generell gut — allen Sicher-
heitsbedenken zum Trotz. Gut konzi-
pierte Erdgeschosswohnungen haben
das Potenzial, ein vernachlissigtes
Wohnangebot zu férdern: Giinstige,
unkonventionelle und kleine Wohn-
einheiten. Kleine Einheiten sind ge-
fragt und im Zweifel den Geschifts-
flichen im Erdgeschoss vorzuzichen.
Sowohl in der Stadt als auch auf dem
Lande. — Marcel Scherrer,

Wiiest ¢ Partner
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