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Tiefgarage in einer Genossenschaftssiedlung: Wenn Plétze leer bleiben, wird sie zum Kostenfaktor.

Eine BWO-Studie untersucht die Kosten von Parkplidtzen im gemeinniitzigen Wohnungsbau

Wie viele Parkplatze
sind effizient?

Eine Studie im Auftrag des Bundesamts fiir Wohnungswesen (BWO)
stellt den «Kostenfaktor Parkplatz» ins Zentrum. Viele Fragen stellen
sich: Wie viel soll es sein? Was tun bei einem Uberangebot? Wie bleibt
man flexibel? Bei der Antwort spielen viele Faktoren mit.

Von Thomas Blirgisser

Zwanzig der 79 Parkpldtze in der Siedlung
Giitschhohe der Wohnbaugenossenschaft Gefa
in Luzern standen im vergangenen Jahr leer. Sie
wurden teilweise zu Abstellplédtzen fiir sperrige
Velos und Anhdnger umgenutzt; eine Kompen-
sation der wegfallenden Ertrdge war nicht mog-
lich. Das ist eines von sieben Fallbeispielen der
Studie «Kostenfaktor Parkplétze in gemeinniit-
zigen Wohnbauten», die vom Planungsbiiro
Metron im Auftrag des Bundesamtes fiir Woh-
nungswesen (BWO) erstellt wurde. «Ein Uber-
angebot an Parkplidtzen trifft Wohnbaugenos-
senschaften besonders hart. Denn Quersub-
ventionierung von leeren Parkpldtzen ist bei
Kostenmieten nicht vorgesehen», fithrt Mitau-
torin Denise Belloli von Metron aus.

Bei der Giitschhohe waren urspriinglich
rund 132000 Franken Mieteinnahmen jdhrlich
fiir die Parkplétze vorgesehen. Fast zehn Pro-
zent der 28 Millionen Gesamterstellungskosten
hatte man damals fiir die Tiefgaragenplétze

aufgewendet. Wenig i{iberraschend ist das die
teuerste Variante. So kommen die Studien-
macher bei der Auswertung aller sieben Fall-
beispiele auf durchschnittlich 34534 Franken
Baukosten pro Tiefgaragenplatz, gefolgt vom
oberirdischen, gedeckten Parkfeld (Garage/
Parkhaus) mit durchschnittlich 32000 Franken.
Bereits wenn der oberirdische Parkplatz nur ge-
deckt, nicht aber geschlossen ist (Carport), sin-
ken die Kosten auf 12731 Franken, und offene
Parkfelder schlagen noch mit 7590 Franken zu
Buche.

Mobilitatskonzept als Planungs-
instrument

Zum belastenden Kostenfaktor wird ein Park-
platz jedoch erst, wenn er zu giinstig oder gar
nicht vermietet wird. Hier zeigt die Untersu-
chung, dass der effektiv verlangte Mietzins
meist ziemlich genau dem errechneten Soll-
Mietzins entspricht, mit Ausnahme der Gratis-
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veloparkplédtze. Kommt hinzu, dass die Mehr- Kostenfaktor Parkpléitze in gemeinniitzigen
heit der sieben Fallbeispiele kaum Parkplatz-

leerstinde aufweisen. Wihrend zwei der Wohnbauten

untersuchten Genossenschaften ein Mobili- Fir die Studie wurden sieben Fallbei- - Wohnbaugenossenschaft TWG Trau-
tatskonzept haben und die vorgegebene Min- spiele anhand von Gesprachen mit der benhof, Kriechenwil (Alterssiedlung)
destparkplatzzahl von Beginn an klein halten, Verwaltung sowie Onlinebefragungen - Genossenschaft Alterswohnungen
verhindern andere Leerstdnde schlicht durch der Bewohnenden angeschaut: Linth, Siedlung Zigerribi, Oberurnen
externe Vermietung. «Auch das kann aber zu - Familienheim-Genossenschaft - Wohnbaugenossenschaft Oberfeld,
Konfliktpotential fithren, wie die Befragung Zirich, Siedlung Brombeeriweg, Siedlung Lindenweg, Ostermundigen
gezeigt hat. Zum Beispiel, weil einige Bewoh- Ziirich (autofreie Siedlung)

ner den Platz lieber fiir etwas anderes genutzt - Wogeno Ziirich, Siedlung Bockler,

hitten», sagt Denise Belloli. «In einer anderen Zirich Die Studie wurde im April 2019 publi-
Siedlung wiederum beeinflusste fehlender - Baugenossenschaft Zurlinden, Sihl-  ziert und kann beim Bundesamt fiir
Parkplatz die Zufriedenheit negativ. Im Ext- bogen, Ziirich Wohnungswesen heruntergeladen
remfall konnte ein Parkplatzmangel sogar zu - Gefa Wohnbaugenossenschaft, werden (www.bwo.admin.ch, Wie wir

nicht vermietbarem Wohnraum fiihren, was Gitschhohe, Luzern wohnen, Studien und Publikationen).
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wesentlich teurer kommt als ein leerer Park-
platz.»

Anstatt mit solchen Ausweichlésungen zu
kalkulieren, empfiehlt Denise Belloli eher, von
Beginn an ein Mobilitdtskonzept zu erstellen.
«Nicht nur, um die Normen und Gesetze von
Kantonen oder Gemeinden zu unterschreiten.
Sondern als Planungsinstrument, damit das
Angebot mdglichst gut auf alle Einflussfaktoren
abgestimmt ist.» Als wichtigen Einflussfaktor
auf die Parkplatznachfrage fiihrt die Studie die
Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr an.
Fiir Denise Belloli ist aber auch die Bewohner-
struktur entscheidend. «Abgesehen davon,
dass Genossenschaften statistisch gesehen be-
reits {iber mehr autofreie Haushalte verfiigen
als der Schweizer Durchschnitt, hat sich er-
staunlicherweise gezeigt, dass nicht Familien,
sondern Ein- und Zweipersonenhaushalte ei-
nen relativ hohen Parkplatzbedarf haben.
Handwerker sind ausserdem immer ofter auf
einen Parkplatz fiir ihr Firmenauto angewie-
sen. Einige Senioren wiederum legen beson-
ders Wert auf geniigend Besucherparkplétze.»

Tendenziell weniger Parkraum notig
Allgemein konnte die demografische Alterung
zukiinftig eine wichtige Rolle spielen. Bereits

heute sind zwanzig Prozent der Bevolkerung
iiber 65 Jahre alt - Tendenz steigend. Diesbe-
ziiglich weisen die Studienmacher darauf hin,
dass Menschen ab 65 weniger oft ausser Haus
unterwegs seien und das Auto sukzessive an
Bedeutung verliere. Die damit theoretisch ver-
bundene sinkende Parkplatznachfrage bleibt
momentan zwar noch aus. Unter anderem, weil
frither weniger Frauen einen Fiihrerschein be-
sassen und sich die Fiihrerscheinquote bei
iiber 65-jahrigen Médnnern und Frauen erst
langsam ausgleicht. Zukiinftig diirften auf-
grund der Demografie Ein- und Aussteigepldt-
ze jedoch immer wichtiger werden, wéahrend
die Parkplatznachfrage tendenziell sinkt. Das
Mobilitatsangebot mit Sharing-Modellen und
fahrerlosen Fahrzeugen als Teil einer multimo-
dalen Verkehrskette konnte dies noch verstér-
ken.

Als moglichen Grund fiir Parkplatzleerstdn-
de fiihrt die Studie aber auch das oft gilinstigere
Parkieren im offentlichen Raum auf. Auch in
der Siedlung Giitschhohe sind in der nahen
Umgebung viele 6ffentliche Parkpldtze vorhan-
den. Durch die hohen Mietkosten fiir Tiefgara-

Kostenkennwerte unterschiedlicher Parkierungsarten

Parkierungsart Kosten Erstel- | Sollertrag je Kosten Erstel- | Sollertrag je Effektiver
lung je PP PP/Monat lung je PP PP/Monat Mietzins je
Kennwert (CHF) | (CHF) effektiv (CHF)* | (CHF)* PP/Monat (CHF)
Tiefgaragenplatze 38500 144 34534 130 133
Tiefgaragenplatze 7700 29 7046 26 44
(Motorréader/Roller) (38500 CHF:5/PP)
oberirdische, 16500 62 12731 48 46
gedeckte Parkierung
oberirdische, 25500 96 32000 120 120
geschlossene Parkierung
ungedeckte Parkierung 12750 48 7590 29 27
Veloabstellung Tiefgarage 4810 18 2094 8 Gratis
(auch E-Velos) (38500 CHF : 8/PP) (im Mietzins inkl.)

* Durchschnitt aus Angaben Fallbeispiele
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Stimmen aus der Praxis

Aus 6kologischen Griinden bietet die
Allgemeine Baugenossenschaft Zii-
rich (ABZ) eher wenige Parkplatze.
«Absagen fiir Wohnungen beobachten
wir deswegen jedoch keineny, sagt Ge-
schéaftsfiihrer Hans Rupp. Gleichzeitig
seien die Kosten fiir Parkplatzleer-
stéande im Promillebereich aller Miet-
einnahmen. Entscheidend dafir seien
vor allem der Standort, die OV-Anbin-
dung und die Bewohnerstruktur.

Urs Schnyder von der Baugenossen-
schaft Silu fligt als Faktor das Baujahr
einer Siedlung an. So seien bis 1975
eher zu wenige Parkplatze erstellt wor-
den. «Dank der Nédhe zu Zirich haben
wir aber auch dort selten Probleme,
die Wohnungen zu vermieten.» Bei
neueren Siedlungen wiederum habe
man viele Parkpléatze und auch Leer-
stande.

Walter Straub von der Berner Fambau
Genossenschaft wiederum meint:
«Heute sind auf stadtischem Gebiet
sogar eher zu wenige Parkplétze er-
laubt.» Ein grosses Problem sieht erin
den Firmenfahrzeugen, mit denen Mie-

ter Besucherparkplatze unzuldssig be-
legen. Er sieht deshalb in der konse-
quenten Parkplatzbewirtschaftung ein
grosses Sparpotential. «<Firmen mis-
sen flr die belegten Parkplatze bezah-
len.» Auf Tiefgaragen mdchte er trotz
den héheren Erstellungskosten nicht
verzichten. «Zwar sind sie meist
schwierig umnutzbar. Dafir wird die
Siedlungsqualitat erhéht.»

Ahnlich klingt es bei der Silu: «Wir
bauen bevorzugt konventionell und
riskieren lieber leere Parkplatze als
leere Wohnungen.» Auch nutze man
Parkplatze kaum um, weil es aufwan-
dig sei, aufgrund von Brandschutzbe-
stimmungen oft sogar unméglich.
Ausserdem bringe ein Hobbyraum
weniger Miete. «Da lasst man den
Parkplatz und hofft auf bessere Zei-
ten.» Auf Tiefgaragen setzt auch die
ABZ, «wir vermeiden jedoch wo immer
moglich eine zweite Parkebene im
Untergrundy. Auch lote man jeweils
das Potential fiir eine Kooperation mit
anderen Grundeigentimern im Quar-
tier aus.

Einflussfaktoren bei der Parkplatznachfrage

Einflussfaktoren

Effekt PP-Nachfrage

Innenentwicklung: mehr Haushalte ohne Auto

Preisentwicklung Mobilitét: steigende Nutzerpreise

Technologie: Mobility as a Service, weniger Autobesitz =

Technologie: zunehmende Multimodalitat

Alterung: zunehmende Bedeutung des Wohnumfeldes -

=> mehr Fuss- und &ffentlicher Verkehr

Alterung: mehr Frauen mit Fiihrerschein =» mehr MIV +

Alterung: bessere Gesundheit => langer mobil = mehr MIV +

genpldtze seien hier ausserdem viele der Fami-
lien auf E-Velos mit Anhdnger umgestiegen.
Allgemein scheint gemédss Befragung der Be-
wohnenden der Preis fiir die Autoabstellung
ein entscheidendes Argument zu sein. In der
Wahl der Parkierungsart erkennen die Studien-
macher denn auch das grosste Sparpotential.
Vielen Befragten wiirde zum Beispiel eine Car-
port-Losung ausreichen.

Umnutzung vorausplanen - kein leichtes
Unterfangen

Die Studienmacher empfehlen entsprechend,
nebst einem unterirdischen Kernbestand auch
Parkplétze oberirdisch zu erstellen. Damit wer-
de dem Bediirfnis nach giinstigen Abstellmog-
lichkeiten entsprochen, gleichzeitig liessen
sich diese einfacher umnutzen. Sind oberirdi-
sche Parkpldtze aus raumplanerischer Sicht
nicht moglich oder sinnvoll, sollte auch bei
Tiefgaragenpldtzen an Nachfolgenutzungen
gedacht werden. So ldsst sich die bedarfsge-
rechte Dimensionierung des Parkfeldangebots
iiber die Jahre dynamisch an neue Gegeben-
heiten anpassen. «Dies erfordert aber auch Be-
willigungsverfahren, welche die spédtere Um-
nutzung von nicht bendétigten Parkplitzen zu-
lassen», fithrt Denise Belloli an.

Wie gross das Sparpotential genau ist, wenn
Parkplatzangebot und -nachfrage perfekt tiber-
einstimmen, konnen die Studienmacher je-
doch nicht beziffern. «Zum einen kommt es
darauf an, was mit dem allenfalls gewonnenen
Raum tatsdchlich gemacht wird. Andererseits
ist es schwierig abzugrenzen, welche Kosten
explizit fiir den Parkplatz und welche fiir den
Gesamtbau anfallen», so Denise Belloli. Die
Studie halt ausserdem fest, dass Mobilitdt so
oder so koste. Das Fallbeispiel Wohnbaugenos-
senschaft Oberfeld etwa ist zwar autofrei, bietet
aber dafiir eine Velohalle im Untergrund mit
Gratisparkpldtzen. Auch deshalb geht die WBG
Oberfeld bei ihrer Autofreiheit rein finanziell
von einem Nullsummenspiel aus, «aber die ei-
genen Priferenzen der Bewohner werden bes-
ser erfiillt». |
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