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Griinflaichenmanagement ist mehr als nur Rasenmé&hen

Piekfein muss nicht sein

Eine griine Umgebung wertet das Wohnumfeld auf und sorgt fiir

eine bessere Vermietbarkeit. Gratis ist ein attraktiver Aussenraum

jedoch nicht. Trotzdem lassen sich Kosten sparen. Etwa indem

man einen gewissen Wildwuchs erlaubt oder den Bewohnern eine —

willkommene — Moglichkeit bietet, selbst Hand anzulegen. Ohne

Konzept geht das jedoch nicht.

Von ANNETT ALTVATER B Immobilienanzeigen
machen deutlich: Wohnen im Griinen steht
hoch im Kurs. Gerade in der Agglomeration
stellen die Anwohner hohe Anspriiche an ein
naturnahes Umfeld. Eine Berliner Studie un-
tersuchte die Bedeutung von Frei- und Griin-
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Griinflichen wollen gepflegt sein, In manchen
Genossenschaften iibernehmen die Bewohnerinnen
und Bewohner einen grossen Teil dieser Arbeiten

in Eigenregie.

flachen fiir den Wert von Immobilien. Ergeb-
nis: Je nach Funktion und Ausstattung kénnen
Griinflachen den Bodenrichtwert um bis zu
zwanzig Prozent erhéhen, in Ausnahmefallen
sogar mehr. Das grosse Aber folgt, denn ent-
scheidend fiir die finanzielle Messbarkeit ist »
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Das Sauberkeitsverstandnis hat sich gewandelt.
Heute darf es in Griinanlagen durchaus auch einmal etwas wilder wachsen.

auch, wie intensiv gepflegt werden muss und
wie attraktiv die Liegewiese oderder Fussball-
rasen ist.

GESELLSCHAFTLICHER NUTZEN. Obwohl bei den
Liegenschaftenbesitzern Konsens dariiber be-
stehen diirfte, dass griiner Freiraum anzie-
hend wirkt, wird der tatsachliche Wert oft un-
terschédtzt: «Griinflaichen werden oft nur als
Kostenfaktor verstanden. Der Nutzen jedoch
erscheint nicht im Budget», beobachtet Flo-
rian Brack, Leiter der Fachstelle Griinflachen-
management an der Hochschule Wadenswil.

Fiir Facharbeiten, wie zum Beispiel Baum- und Heckenschnitt, braucht

es entsprechendes Know-how. Hier lohnt es sich, nebenamtliche

Umgebungspfleger weiterzubilden oder diese Arbeit Profis zu iiberlassen.

Dabei hatten Griinrdume einen hohen gesell-
schaftlichen und 6kologischen Nutzen. Den
sieht man auch bei der Wogeno Luzern. «Die
Fluktuation in einer Liegenschaft, die ohne
Griinflaiche auskommen muss und mit Zug-
larm belastet wird, ist hoher als in unseren
anderen Wohnungen», sagt Vorstandsmit-
glied Beat Bachmann. Vorrangiges Ziel der
Genossenschaft mit 22 Liegenschaften in und
um Luzern ist die grésstmogliche Zufrieden-
heit der Mieterschaft und somit auch ein ge-
ringerer Verwaltungsaufwand. «Griinflachen
machen das Wohnumfeld attraktiv. Das hilft
natiirlich, dieses Ziel zu erreichen», so Beat
Bachmann.

Aber Griinflachen wollen gepflegt sein. Bei der
Wogeno Luzern kiimmern sich die Mieterinnen

~ und Mieter selbst um ihre Aussenrdume, fest

angestellte Gartner gibt es nicht. «In der Regel
. existieren Amtlipldne, in denen auch die Auf-
' gaben im Garten beschrieben sind», erklart

Beat Bachmann. Mit einem jahrlichen Budget,
das 1,5 bis 1,6 Prozent des Kaufpreises aus-
macht, werden alle Unterhaltsarbeiten am
Haus bezahlt. Bei einem Haus, das zwei Mil-

lionen Franken wert ist, sind das also 30 ooo

| | Franken, wovon die Mieter tiber rund 15 ooo

Franken selbst verfiigen kénnen. Aus diesem
Topf werden beispielsweise Handwerker be-
zahlt, sofern diese Arbeiten nicht zulasten der
Nebenkosten gehen. Diese verringern sich

. Ubrigens durch die Mitwirkung der Mieter —

ein Hauswart etwa ist auf diese Weise tiber-

' fliissig. Das funktioniere, versichert Bach-
© mann: «Die Mieterinnen und Mieter schatzen

die Eigenverantwortung, die sie iibernehmen
kdnnen.»

WILDWUCHS ERLAUBT. Viel Freiheit ldsst ihren
Bewohnern auch die Bieler Wohngenossen-
schaft Biwog. «Zu jeder unserer 141 Woh-
nungen gehort ein Stiick Garten, fiir das die
Mieter verantwortlich sind», sagt Ursula Bilat
von der Biwog. Auch der Baum- und Hecken-
schnitt liegtin der Hand der Anwohner — es ist
ihnen berlassen, ob sie die Arbeiten selbst
vornehmen oder dafiir einen Experten bezah-
len. Fachleute werden von der Verwaltung nur
zugezogen, um alte Gdrten fiir neue Mieter
herzurichten. «Das Unkraut darf natdirlich
nicht meterhoch wachsen, aber piekfein muss
der Garten auch nicht aussehen», sagt Bilat.
1926, als die Genossenschaft gegriindet wur-
de, sah die Organisation noch einheitlicher
aus: In Gartenprotokollen wurde festgehalten,
wie viele Baume und Straucher angepflanzt
wurden.

Heute sieht man die Pflege differenzierter -
ein Trend, derauch andernorts zu beobachten
ist: «Unser Sauberkeitsverstdndnis hat sich
gewandelt», sagt Florian Brack. «Zwar braucht
es fiir eine reprasentative Wirkung des Wohn-
umfelds aufwadndig gestaltete Pflanzungen.
An gewissen Stellen wiederum dirfen Laub-
blétter heute liegen bleiben.» So bieten Laub-
haufen, Krautsdume oder Totholz Raum fiir
bedrohte Pflanzen und Tiere. Dem sozialen
Kontakt hingegen gebe das Mietergriin zu-
wenig Platz. «Oft gibt es zwar Rasenfldachen,
aber keinen Ort fiir Begegnungen», kritisiert
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Brack. Die Idee, die Mieterinnen und Mieterin
die Pflege einzubeziehen, sei ein Ansatz, den
Austausch zu fordern.

ZUFRIEDEN MIT HOBBYGARTNERN. Diese Orga-
nisation stort nicht einmal die Berufsgértner.
«Meist sind das ja Leute, die schon seit jeher
hobbymadssig gdrtnern und das auch in ihrem
Wohnumfeld tun», sagt Otto Riitter, Leiter der
Fachabteilung Garten- und Landschaftsbau
beim Schweizerischen Gartnermeisterver-
band. Im Gegenteil beobachtet er, dass Fach-
krdfte vor allem bei grésseren Griinflachen
immer hdufiger gebucht werden. Kritischer
steht er den vielen Hauswartungsfirmen ge-
geniiber, bei denen Reinigungskrafte zuerst
die Treppe wischen und anschliessend die
Straucherschneiden — ohne die dazu notwen-

Bei der Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich (ABZ) kiimmern sich vier

dige Erfahrung. «Das nimmt zu, wahrend nur
wenige grosse Firmen auch Gartner beschéf-
tigen», sagt Riitter.

Bei der Allgemeinen Baugenossenschaft Zii-
rich (ABZ) arbeiten festangestellte Gartner.
VierFachleute unterhalten insgesamt 400 0ooo
Quadratmeter Griinflache. Unterstiitzt werden
sie dabei seit 1998 von interessierten Miete-
rinnen: Als Angestellte im Nebenamt mahen
sie wahrend jdhrlich 12 ooo Arbeitsstunden
Rasen, jaten Unkraut, wischen Hartbeldge
und schaufeln Schnee - fiir eine flichenab-
hangige Entschddigung. Die Facharbeiten hin-
gegen bleiben Spezialisten vorbehalten.
Hauswarte und Gértner kontrollieren die Ar-
beit; wenn es Probleme gibt, werden diese
bilateral mit den Umgebungspflegerinnen ge-
lost.

Foto: GGZ

fest angestellte Gértner um die insgesamt 400 ooo Quadratmeter Griinfliche.
Unterstiitzt werden sie dabei von interessierten Mieterinnen und Mietern

(im Bild die Siedlung Entlisberg).
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KLARES KoNzepT. Allein schon die Grosse
der Griinanlagen bei der ABZ bedingt ein Um-
gebungskonzept. Vor einem Jahr legte die
Genossenschaft einheitliche Bewirtschaf-
tungsrichtlinien und Anforderungen an die
Ausgestaltung der Umgebungsanlagen fest.
Anhand von Bestandspldnen und Pflegeanlei-
tungen wird klar, ob die eigenen Gértner zu-
standig sind oder ob die Arbeit an die Mieter
und externe Fachleute ausgelagert wird. So
sind auch die Kosten transparent: Mit giinsti-
gen 3.80 Franken ist der Gartenunterhalt pro
Quadratmeter budgetiert; in der Schweiz sind
Kosten von vier bis sechs Franken iiblich.
Giinstig kann die ABZ im Unterhalt wirtschaf-
ten, weil statt Wechselflor Magerwiesen blii-
hen und mehrjdhrige Stauden und robuste
Strducher wie Sonnenhut, Forsythien oder

Die Griinrdume sollen Begegnungspldtze fiir alle Altersstufen bieten.
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Hartriegel gepflanzt werden. Auch die ge-
wachsene Toleranz Unkrdutern gegeniiber
optimiert die Kosten. «Sogar Disteln bleiben
manchmal stehen», sagt Kaj Bachmann, Um-
gebungsverantwortlicher bei der ABZ.

Obwohl man bei der ABZ moglichst effizient
wirtschaftet und die griine Wohnumgebung
angleicht, ist Individualitat nicht ausgeschlos-
sen: Mieterwiinsche — etwa die Gestaltung
des Sitzplatzes — werden nach Maglichkeit

«Auch kleine Flichen
’ Iassgn sich aufwerten»

Florian Brack, Leiter der Fachstelle Griinfla-

chenmanagement an der Hochschule Wa-
_denswil, erkldrt, worauf es bei der Pflege von
Mietergriin ankommt.

| Wohnen: Reicht es heute nicht mehr, Rasen
zu mdhen und Hecken zu schneiden? Warum
muss es Griinflichenmanagement sein?
Florian Brack: Das Griinflichenmanagement
| sucht nach Losungen, um die Interessen ver-
schiedener Personengruppen zu beriicksich-
tigen. Auch neue Ziele und Visionen sollen im
- Sinne der Nachhaltigkeit erarbeitet werden.
- Spricht man aber von der rein operativen Pla-
nung und Umsetzung von Pflegearbeiten, ist
 der Begriff Griinflachenpflege zutreffender.

Bei grossen Anlagen gibt es meist feste Pfle-
gepline. Lohnt sich das auch fiir kleine Fl&-
chen, zum Beispiel fiir die Wohnumgebung
kleiner Genossenschaften?

Mehr als man denkt, denn Verbesserungs-
potenzial gibt es immer. Man sollte das nicht
unbedingt an der Grosse der Griinflache fest-
machen — mit gezielter Pflege kann man auch

beriicksichtigt. «Garten ist Lebensqualitdt»,
sagt Kaj Bachmann, und dass seiner Genos-
senschaft Griin sehr viel bedeute, zeige die
tiefe Ausnutzung der Bauzonen. «Wir halten
mehr Griinraum frei als nétig.» Ein stilbilden-
des Merkmal, das auch der Genossenschaft
niitzen soll: «Unser Ziel ist es, die Griinflachen
so zu bepflanzen, dass man daran die ABZ
erkennt.» 7>

die kleinste griine Wohnumgebung aufwer-
ten.

Gerade in Wohnbaugenossenschaften ist es
manchmal iiblich, dass die Mieter selbst

. Hand an ihre Umgebung legen. Was sollte bei

der gemeinsamen Pflege beachtet werden?
Eigener Gestaltungsspielraum und die Parti-

zipation des Mieters sind sehrwichtig fiireine

Genossenschaft. Das Problem stellt sich dann,
wenn die Gestaltung in einer Wohnanlage zu
heterogen ist: Der eine schottet sich mit einer
Thuja-Hecke ab, die andere pflegt Tagetesbee-
te, und der dritte Nachbar macht gar nichts.
Es sollte ein Konzept geben, das gewisse Ge-
staltungselemente vorgibt, innerhalb dessen
aber jeder Mieter Platz hat, sich in seinem
Garten zu verwirklichen.

Wie ldsst sich das umsetzen?

Die Genossenschaft kann fiir eine Umge-
bungsplanung verschiedene Gestaltungskri-
terien festlegen. Dabei helfen die Fragen: Wer
ist die Zielgruppe, wen spreche ich an, wie
sieht der Wunschzustand aus? Schon in der
Planungsphase sollte man sich ausserdem
mit der Bewirtschaftung der Anlage auseinan-
dersetzen.

Gilt nicht oft die Devise: moglichst pflege-
leicht?

Nein, auch die Pflegeintensitat hangt letztlich
vom Bediirfnis des Besitzers ab. Das Wohn-
umfeld ist die Visitenkarte der Liegenschaft
und hochwertig gestaltet kann es zu einer
besseren Vermietbarkeit fiihren.

Reicht das Pflege-Know-how von Mieterinnen
und Mietern aus? :

Ich denke, es gibt Potenzial, was die fachliche
Weiterbildung angeht. Wenn absehbar ist,
dass ein Umgebungspfleger im Nebenamt
auch die néchsten fiinf Jahre bei der Sache
bleibt, lohnt sich eine gezielte fachliche Wei-
terbildung. Andernfalls sollte man Hobbygart-
nern lieber das Rasenmahen und das Wischen
der Gehbeldge {iberlassen und Fachleute he-
ranziehen, die Hecken und Baume schnei-
den.

Mit Primobav baven —
avf Referenzen baven

Baugenossenschaft ABZ

Siedlung Oberwiesenstrasse Zirich, 108 Wohnungen
Siedlung Allmend Horgen, 374 Wohnungen
Baugenossenschaft ASIG

Siedlung Baumacker Buchs, 38 Wohnungen
Hirzenbachstrasse 14 Zirich, 36 Wohnungen
Baugenossenschaft GEWOBAG

Siedlung Burgstr., Heusser Staub-Str. Uster, 71 Wohnungen
Siedlung Weihermatt, Urdorf, 110 Wohnungen
Glattstegweg, Zirich mit 12 Wohnungen

Organisation und Durchfihrung Architekturwetthewerb
Giardino Schlieren, 172 Wohnungen
Baugenossenschaft Halde Ziirich

17 Projekte zwischen 1981 und 2005

rund 600 Wohnungen umfassend
Baugenossenschaft Schonau

Schonauring mit 190 Wohnungen

3. Bauetappe mit 48 Wohnungen

Hochhaus mit 45 Wohnungen, Neubau Tiefgarage
Eisenbahnerbaugenossenschaft Ziirich-Altstetten
Mehrfamilienhauser mit 231 Wohnungen

* Neubau Tiefgarage mit 174 Parkplitzen

Neubau Zivilschutzanlage mit 1140 Schutzplitzen

Bau einer Wohnstrasse

Baugenossenschaft Sonnengarten, Ziirich
Mehrfamilienhduser mit 273 Wohnungen

Wohnkolonie Leimgriibel

Mehrfamilienhuser mit 189 Wohnungen

BAHOGE, Ziirich

Siedlung Hedigerfeld Affoltern am Albis, 90 Wohnungen
Siedlung Tramstrasse, Mehrfamilienhduser, 70 Wohnungen
Siedlung Roswiesen, Mehrfamilienhduser, 71 Wohnungen
Siedlung Hirzenbach, 225 Wohnungen

Siedlung Luegisland, Mehrfamilienhduser, 156 Wohnungen
Baugenossenschaft Heubach, Horgen
Mehrfamilienhauser Hihnerbihl mit 42 Wohnungen
Mehrfamilienhuser Speerstrasse mit 40 Wohnungen
Baugenossenschaft Holberg, Kloten
Mehrfamilienhduser in Kloten und Bachenbilach, 180 Wohnungen
Baugenossenschaft SUWITA

Mehrfamilienh@user mit 106 Wohnungen

Logis Suisse, Neuenhof

Mehrfamilienhaus mit 30 Wohnungen in Frauenfeld
Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal
Neubau in der Wasseri I, Mehrfamilienhduser, Kindergarten
Renovation 14. Bauetappe (Durchfiihrung 2002—2004)
Mehrfamilienhuser mit 176 Wohnungen, Aufstockungen
Neubau Tiefgarage, Neubau 10 Einfamilienhduser
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof

Neubou Mehrfamilienhduser Zarich Affoltern

Um- und Anbau von 29 Reiheneinfomilienhdusem
Baugenossenschaft Heimeli

Siedlung Dachslernstrasse in Zurich mit 24 Wohnungen
Baugenossenschaft Heimelig

Siedlung Frohalp in Zarich mit 72 Wohnungen

Bei diesen Projekten handelt es sich um Neubauten und
Renovationen mit unterschiedlichen Sanierungstiefen,
die Innen- und Aussenrenovationen, Um- und Anbautes
Aufstockungen, Balkonerweiterungen oder

-anbauten und Umgebungsgestaltungen betreffen.

Wir zeigen lhnen gerne vollendete oder sich in der
Durchfiihrung befindliche Bauten.

PRIMOBAU AG
Planung und Durchfiihrung von Altbaurenovationen und Neubauten
Seestrasse 540 8038 Ziirich  Telefon 044 488 80 80
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