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1 Projektbeschrieb

1.1 Zusammenfassung

Die meisten Menschen wollen so lange wie méglich in ihrer Wohnung oder threm
Haus wohnen bleiben — das belegen verschiedene Umfragen. Damit sie dies kénnen,
sind sie auf Wohnraum angewiesen, der frei von Hindernissen ist. Das wiederum be-
dingt Wohnkonzepte, die bereits bei der Planung unterschiedliche Altersstufen gleich-
zeitig ansprechen. Wohnungen, die von Beginn an hindernisfrei und altersgerecht —
im wértlichen Sinne von «fiir jedes Alter» — geplant sind, eignen sich fir vielképfige
Familien ebenso gut wie fiir pflegebediirftige Personen oder Menschen mit Behinde-
rungen. Zu wenig optimierte Wohnungsgrundrisse mit zu kleinen Sanitirriumen, zu
schmalen Tiren, zu hoch angeordneten Bedienelementen, Treppenstufen vor den
Gebiuden, zu kleinen Liften und zu schmalen Korridoren sind fiir alle drgerlich, nicht
nur fur (dltere) Menschen mit gewissen korperlichen Einschrinkungen.

Am 23. Mai 2013 wurde in Zirich der Verein LEA gegriindet. Zur breit abgestltzten
Trigerschaft des Vereins gehdren namhafte Fachorganisationen, Institutionen, Ver-
binde und Unternehmen. Die urheberrechtlich geschiitzte Marke LEA steht fiir
«Living Every Age». Der Verein LEA bezweckt die Férderung des alters- und genera-
tionengerechten Bauens bei gleichzeitiger Verbesserung der Lebens- und Wohnquali-
tit. Zu diesem Zweck hat der Verein LEA das weltweit erste Label mit Zertifizierung
fir hindernisfreie und altersgerechte Wohnungen entwickelt.

Weshalb braucht es iiberhaupt einen weiteren Gebdudestandard? In der Tat liegen fir
den Bau von hindernisfreien Bauten eine Reihe von Normen und Planungsrichtlinien
vot, doch diese sind vom Gesetzgeber nicht verbindlich vorgeschrieben. Die Begriffe
altersgerecht, barrierefrei, hindernisfrei, rollstuhlgerecht, Alters- oder Seniorenwoh-
nung usw. sind gesetzlich nicht geschttzt. Der Begriff Alterswohnung signalisiert le-
diglich, dass der Anbieter seine Wohnung als fiir dltere Menschen geeignet einstuft.
Um einschitzen zu kénnen, ob eine Wohnung wirklich hindernisfrei und altersgerecht
ist, sind Wohnungssuchende auf glaubwiirdige Informationen angewiesen. Das LEA-
Label steht dafiir, dass simtliche relevanten Kriterien durch eine unabhingige Stelle
Uberprift wurden.

Grundsitzlich profitieren alle Nachfragegruppen auf dem Wohnungsmarkt von hin-
dernisfreien und altersgerechten Wohnungen. Den unmittelbarsten Nutzen vom neu-
en Label werden indessen iltere Menschen sowie Menschen mit Behinderungen oder
korperlichen Einschrinkungen haben.

Die Uberpriifung simtlicher Kriterien in Wohnung, Gebiude und Aussenraum erfolgt
mit einer von der Abraxas AG entwickelten mobilen Softwareldsung. Die Entwick-
lung der App wurde durch projektspezifische Férderbeitrige der Age-Stiftung, des
Eidgenéssischen Biiros fiir die Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen und
des Bundesamts fiir Wohnungswesen finanziert. Die Age-Stiftung, die die Entwick-
lung der Software mit dem grossten Beitrag gefrdert hat, ist der Ansicht, dass mit der
Etablierung des Labels die Sensibilisierung des Immobilienmarktes weiter vorange-
trieben werden kann. Der umfassende Kriterienkatalog bietet eine Orientierungshilfe
fir die Planung altersgerechter Bauprojekte. Die Méglichkeit zur Zertifizierung setzt
zudem neue Anreize zur Umsetzung solcher Projekte.
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1.2 Zielsetzung

Das primire Ziel des vorliegenden Projekts war die Entwicklung einer mobilen App
fir die Zertifizierung von Wohnungen nach dem neuen Baustandard LEA. Als
Grundlage fiir den Standard dienten bestehende Normen, Planungsrichtlinien, Merk-
blitter und Fachpublikationen. Zwei weitere Teilprojekte sollten die Entwicklung von
bauphasenspezifischen Planungsinstrumenten sowie die Erarbeitung von normativen
Grundlagen umfassen, um System und Zertifizierungsstelle(n) von der Schweizeri-
schen Akkreditierungsstelle akkreditieren zu lassen. Da bei Projektbeginn die Finan-
zierung fiir diese beiden Teilprojekte noch nicht gesichert war, wurde deren Entwick-
lung vom Vorstand bis auf weiteres zurtickgestellt. Auch die urspriinglich geplante
Ubersetzung von Katalog und Software auf franzdsisch, italienisch und englisch muss-
te aus Kostengriinden zuriickgestellt werden. Uber die Anderungen des Projekts wut-
de jeweils an den Mitgliederversammlungen informiert. Auch in den Jahresberichten
wurde auf die ndtig gewordenen Anpassungen hingewiesen. Der vorliegende Schluss-
bericht bezieht sich somit auf das Teilprojekt «Softwarel6sung Zertifizierungy sowie
auf die daran gekntpfte Bedingung des Votlegens eines Marketingkonzepts. Die aktu-
alisierte Kostenaufstellung fir dieses Teilprojekt ist im Anhang enthalten.

Abbildung 1:  Angaben zum Projekt

Dossiernummer 1-2015-007

Gesuchsteller, Tragerschaft Verein LEA

Projekteingabe 09.02.2015
Projektbeginn 01.08.2015
Projektende 31.10.2016
Projektsumme Total (3 Teilprojekte, Stand: 6.2.2015) CHF 443'685
Forderbeitrag Age-Stiftung CHF 150'000
Weitere Forderbeitrage (BWO, EBGB) CHF 68'000

1.3 Das LEA-Label

Zur altersgerechten Wohnraumgestaltung gehéren nicht nur ein stufenloser Zugang
zu allen Riumen in Wohnung und Gebiude, breite Korridore und Tiiren sowie eine
gute Beleuchtung, sondern viele Details, die erst dann wirklich zum Tragen kommen,
wenn die kérperlichen Einschrinkungen zunehmen. Das LEA-Label, das auf beste-
henden Normen, Planungsrichtlinien und Merkblittern beruht, prift im Detail simtli-
che relevanten Anforderungen an hindernisfreie und altersgerechte Wohnbauten.

Das Label ist das Ergebnis eines transparenten und unabhingigen Entwicklungsver-
fahrens auf der Grundlage intensiver Zusammenarbeit zwischen den beteiligten Fach-
organisationen und Unternehmen. Fir Konsumenten reduziert das LEA-Label die
Komplexitit und bietet Orientierung im wachsenden Markt fir altersgerechte Woh-
nungen. Fir Investoren schafft das Label Marktvorteile und wirkt sich positiv auf den
mittel- und langfristigen Wert einer Liegenschaft aus.

Beim LEA-Label handelt es sich um ein Giitesiegel mit Zertifizierung. Diese Art von
Gitesiegel verfuigt tiber die grosste Glaubwiirdigkeit unter den Labeltypen. Die Zerti-
fizierung wird auf Antrag der Bauherrschaft, des Eigentimers, der Immobilienverwal-
tung oder des Betreibers durch eine vom Verein LEA anerkannte Zertifizierungsstelle
ausgefithrt. Der Prifantrag ist kostenpflichtig. In den Gebiihren sind die Kosten fiir
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die Uberpriifung der Kriterien sowie die Registrierung enthalten. Der Zertifizierungs-
antrag kann zu jedem Zeitpunkt eines Bauprojekts eingereicht werden. Mit der Unter-
zeichnung des Antrags ist die miindliche und schriftliche Werbung mit der Marke
LEA in neutraler Form ohne Stufenbezeichnung bereits vor der ordentlichen Zertifi-
zierung erlaubt (zum Beispiel «wird nach LEA-Standard gebauty).

Bei Neubauten findet die eigentliche Zertifizierung aber immer erst nach der Bauab-
nahme statt. Die Uberpriifung der rund 1'000 Kriterien in Wohnung, Gebiude und
Aussenraum erfolgt mit einer eigens entwickelten mobilen Softwarelésung, die fir ei-
nen effizienten und medienbruchfreien Zertifizierungsprozess sorgt.

Je nach Erfullungsgrad der Anforderungen werden zertifizierte Wohnungen mit einem
Label der Stufe 1 bis 5+ ausgezeichnet. Mit der Differenzierung von «normalen Krite-
rien» und «Ausschlusskriterien» unterscheidet sich das LEA-Label von anderen Labels,
die zur Erreichung einer bestimmten Stufe lediglich einen bestimmten Anteil erftllter
normaler Kriterien verlangen. Um ein LEA-Label zu erhalten, miissen simtliche Aus-
schlusskriterien der jeweiligen Stufe erfillt sein. Eine Kompensation nicht erftllter
Ausschlusskriterien durch einzelne Bestwerte bei den «normalen» Kriterien, bei Oko-
labels auch Greenwashing genannt, ist beim LEA-Label nicht mé&glich.

Die einzelnen Stufen bauen aufeinander auf. Je héher die Stufe, desto strenger und
zahlreicher sind die zu erfillenden Anforderungen.

Abbildung 2:  Zertifikatsstufen LEA-Label

Stufen Kurzbeschreibungen Hauptgrundlagen Anforderungen/Einschrankungen

Schweizerische Fachstelle fur Mindestens 75% aller Kriterien der Stufe 5 sowie
behindertengerechtes Bauen (Hrsg.) ~mindestens 50% aller erhohten Kriterien der
(2014): Altersgerechte Wohnbauten. ' Stufe 5+ erfiillt, Abweichungen von den
Planungsrichtlinien erlaubten Fertigmasstoleranzen maglich

Top altersgerecht Plus

+

Schweizerische Fachstelle far
behindertengerechtes Bauen (Hrsg.)
(2014): Altersgerechte Wohnbauten.
Planungsrichtlinien

Mindestens 75% aller Kriterien der Stufe 5
erfiillt, Abweichungen von den erlaubten
Fertigmasstoleranzen méglich

Top altersgerecht

Bundesamt fir Wohnungswesen
(Hrsg.) (2013): Gestaltung von
altersgerechten Wohnbauten.
Merkblatt

Mindestens 75% aller Kriterien der Stufe 4
erfiillt, Abweichungen von den erlaubten
Fertigmasstoleranzen maglich

Altersgerecht

Anforderungen Kapitel 9 und 10 inklusive der als
vorzugsweise bezeichneten Anforderungen,
Abweichungen von den erlaubten
Fertigmasstoleranzen maglich

Schweizerischer Ingenieur- und
Hindernisfrei Architektenverein (Hrsg.) (2009):
Norm SIA 500 Hindernisfreie Bauten

Anforderungen Kapitel 9 und 10, Abweichungen
von den erlaubten Fertigmasstoleranzen maglich,
nachtragliche Anpassungen mit geringem
baulichem Aufwand realisierbar

Schweizerischer Ingenieur- und
Weitgehend hindernisfrei = Architektenverein (Hrsg.) (2009):
Norm SIA 500 Hindernisfreie Bauten

Anforderungen Kapitel 9 und 10, Abweichungen
von den erlaubten Fertigmasstoleranzen maglich,
nachtragliche Anpassungen mit grosserem
baulichem Aufwand realisierbar

Schweizerischer Ingenieur- und
Bedingt hindernisfrei Architektenverein (Hrsg.) (2009):
Norm SIA 500 Hindernisfreie Bauten

Als Grundlage fur die Zertifikatsstufen 1 bis 3 dient die «Norm SIA 500 Hindernis-
freie Bauten». Zum Erreichen der Stufe 3 mussen simtliche Bestimmungen der Norm
SIA 500 inklusive aller mit «vorzugsweise» bezeichneten Anforderungen erfillt sein.
Fir die Stufe 4 kommen zusitzliche Kriterien hinzu, die im vom Bundesamt fiir
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Wohnungswesen herausgegebenen Merkblatt «Gestaltung von altersgerechten Wohn-
bauten» definiert sind. Fiir die obersten Stufen 5 und 5+ sind die von der Schweizeri-
schen Fachstelle fir behindertengerechtes Bauen herausgegebenen Planungsrichtlinien
fir altersgerechte Wohnbauten massgeblich. In den Stufen 3 bis 5+ sind Abweichun-
gen von den erlaubten Fertigmasstoleranzen méglich. Diese sind von einem Fachgre-
mium des Vereins festgelegt worden. Fir die Stufen 1 und 2 wurde weitergehende
Abweichungen von den Sollmassen der Norm SIA 500 definiert. Die Norm wurde
sozusagen bis zur Schmerzgrenze ausgereizt, ohne aber von den Mindestanforderun-
gen fir hindernisfreie Bauten abzuweichen.

Zertifizierungen werden ausschliesslich von vom Verein LEA autorisierten Zertifizie-
rungsstellen durchgefiihrt. Auf separaten Antrag fithren die Zertifizierungsstellen
Vorprifungen von Objekten anhand der Baupline durch und beraten die Antragstel-
ler hinsichtlich der baulichen Anforderungen fur eine erfolgreiche Zertifizierung.

Das Zertifikat wird nicht fir ganze Gebiude, sondern fur einzelne Wohnungstypen
ausgestellt. Ein Wohnungstyp umfasst eine oder mehrere beziiglich Grundriss, Aus-
stattung und Erschliessung identische Wohnungen. Fiir simtliche Wohnungen dessel-
ben Wohnungstyps wird ein Zertifikat ausgestellt. Ein Gebdude kann somit Wohnun-
gen unterschiedlicher Zertifikatsstufen und auch nicht zertifizierte Wohnungen auf-
weisen. Ein Wohnungstyp kann hingegen nie eine bessere Zertifizierung erreichen als
die erreichte Zertifikatsstufe der inneren und dusseren Erschliessung bis zur Woh-
nung. Das Zertifikat trigt eine Registrationsnummer sowie einen Hinweis auf den
Zeitpunkt der Zertifizierung und die Version des Kriterienkatalogs. Es ist unbe-
schrinkt giiltig. Nach relevanten baulichen Anderungen am Objekt muss die Zertifi-
zierung erneuert werden, wobei dann die zum Zeitpunkt des erneuten Antrages giilti-
gen Kiriterien zur Anwendung kommen.

1.4 Die Haupttestphase der App

Herzstiick der Zertifizierung ist die von der Abraxas AG entwickelte App. Die Ent-
wicklung der mobilen Zertifizierungssoftware bedingte eine intensive Zusammenar-
beit mit den Entwicklern. Anfang Dezember 2015 wurde eine erste Testversion ausge-
liefert. Einen Monat spiter konnte eine stark iiberarbeitete Version mit zusitzlichen
User Stories in Empfang genommen werden. Die Abgabe der Basisversion, die simt-
liche fir die Audits nétigen Funktionalititen umfasste, erfolgte Anfang Mirz 2016.
Diese Version wurde umfassend mit Daten aus den Pretests vom Vorjahr getestet.
Fir jede Testversion wurde ein ausfihrliches Testprotokoll verfasst.

Die Tests bedingten einen ersten Anderungsantrag, der bis zur Abgabe der Vollversi-
on Anfang April 2016 umgesetzt wurde. Diese Version umfasste neben den notwen-
dig gewordenen Anpassungen auch noch die letzten User Stories, die im Lésungskon-
zept definiert waren: Vorbelegung, Re-Zertifizierung, Reporting und Erfassen von
Hilfetexten und Abbildungen im Katalog.

Ab April konnte mit einer geringfiigicen Verspitung von fiunf Wochen gegeniiber
dem urspringlichen Zeitplan mit der Haupttestphase begonnen werden. Neben dem
Funktionstest der neu entwickelten App ging es auch um einen inhaltlichen Praxistest
des Kritetienkatalogs mit rund 1'000 Einzelkritetien.

Die ersten Tests mit der App wurden zwischen dem 21. April und dem 13. Juli 2016
durchgefihrt. Grundlage fir die Tests bildete die Katalogversion 0.4 vom 17. Mirz
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2016. Insgesamt wurden in dieser Zeit 25 Wohnungstypen tberpriift, die insgesamt 71
Wohnungen entsprechen. Die Wohnungstypen verteilten sich auf 10 Siedlungen.

Bereits kurze Zeit nach Beendigung der ersten Testphase konnte die Abraxas AG mit
der Umsetzung der notwendigen Anderungen und Anpassungen beauftragt werden.
Da in der Zwischenzeit auch das System der Zertifikatsstufen gedndert wurde — an-
stelle der Einteilung von C bis A+++ und der bewussten Anlehnung an die bekannte
Energieetikette werden nun Labels der Stufe 1 bis 5+ vergeben —, waren auch diesbe-
zuglich gréssere Anpassungen nétig. So mussten beispielsweise simtliche Auswer-
tungsdokumente, die von der App nach Abschluss des Audits automatisch erstellt
werden, neu gestaltet werden (Redesign).

An der Mitgliederversammlung Anfang Juli wurde entschieden, die Testphase mit der
iberarbeiteten Version der App nochmals aufzunehmen. Die neue Version (0.7) lag
Ende August vor. Im September konnten nochmals vier Gebiude bzw. neun Woh-
nungstypen zertifiziert werden. Dank dieser Tests konnten letzte technische und in-
haltliche Fehler eruiert werden, die einen letzten Change Request vor der Marktein-
fihrung nétig machten.

Ein neuer Zertifizierungsauftrag wird tber eine benutzerfreundliche Administrations-
oberfliche am Computer erfasst und der zustindigen Zertifizierungsstelle zugewiesen.
Nach Erfassung simtlicher Daten und dem Anlegen eines Dossiers mit den Woh-
nungs- und Gebdudegrundrissen wird der Audit ans Tablet gesendet. Danach bereitet
der Auditor den Audit objektspezifisch vor (sogenanntes «Tailoring» bzw. Zuschnei-
den des Audits). Uber das Menii «Kriterien bewerten» arbeitet der Auditor simtliche
Bereiche in Gebiude, Aussenraum und Wohnung ab, indem er alle Anforderungen
iberprift und beantwortet.

Der Aufwand fiir die Uberpriifung von durchschnittlich 650 bis 850 Kriterien pro
Gebiude und Wohnungstyp betridgt rund fiinf bis sechs Stunden.! Dazu kommt der
Aufwand fur die Vor- und Nachbereitung des Audits. Dank der App-Funktion «Vor-
belegung» kénnen bereits erfasste Daten fiir den ersten Wohnungstyp (bzw. des ersten
Gebiudes der Siedlung) fiir weitere Wohnungstypen (bzw. ein weiteres Gebdude der-
selben Siedlung) kopiert werden, sodass der Aufwand fiir die Audits weiterer Woh-
nungen nochmals reduziert werden kann. Trotz des umfangreichen Kriterienkatalogs
kénnen Audits sehr effizient und somit auch kostengiinstig durchgefthrt werden.

Eine wichtige Anforderung an die App war, dass jeder Audit individuell vor Ort an
die spezifische Erschliessung der Wohnung angepasst und danach durchgefiihrt wer-
den kann.2 Nur so ist garantiert, dass alle fiir die Hindernisfreiheit und Altersgerecht-
heit eines Objekts relevanten Punkte auch tatsichlich tberprift werden.

Diese Bedingung wurde nicht bei allen Testobjekten erfillt. Zum Teil wurden in den
Testobjekten bauliche Situationen angetroffen, die mit der App nicht korrekt abgebil-
det werden konnten. So gab es in einem Testobjekt beispielsweise einen Eingangsbe-
reich mit zwei Turen. Fir den Zugang ins Treppenhaus musste eine weitere Tir ge-
offnet werden. Die Testversion der App sah eine dritte Ttr im Eingangsbereich hin-
gegen nicht vor. Die Kriterien dieser Tur konnten aber dank der Improvisation des
Auditors dennoch Uberprift werden, der sie nicht dem Eingangsbereich, sondern dem

1 Die Anzahl der zu tberprifenden Kriterien ist abhingig von der Wohnungsgrosse, der Art der Ex-
schliessung und der Anzahl der Allgemeinrdume.

2 Unter der Erschliessung der Wohnung sind simtliche Zugangswege, Bauteile und Rdume subsumiert,
iber die in horizontaler oder vertikaler Richtung die Wohnung erreicht werden kann.
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Treppenhaus zuordnete. Mit der erginzten und iberarbeiteten Softwareversion sollten
solche Situationen nochmals unwahrscheinlicher werden, auch wenn sie vermutlich
kaum ganz auszuschliessen sind. Diesbeziiglich ldsst die App aber fiir einen mit der
Software vertrauten Auditor immer auch alternative Méglichkeiten der Uberpriifung
zu, wie das erwihnte Beispiel zeigt.

Wie bei jeder neuentwickelten Software gab es auch bei der LEA-Inspektionslésung
einige technische Bugs, die nur dank der Tests festgestellt werden konnten. Auch be-
zuglich des Katalogs haben sich eine Reihe inhaltlicher Fragen ergeben, die nach Ab-
schluss der Testphase vom Fachgremium des Vereins diskutiert wurden. Einige Krite-
rien mussten danach nochmals prizisiert oder angepasst werden.

Nach Abschluss des Audits werden automatisch drei Dokumente generiert:
» Zertifikat: Urkunde iiber die erreichte Zertifikatsstufe,

» Zusammenfassung: Anzahl aller iberpriften Kriterien nach Stufe,

» Reportt: tabellarische Auflistung aller nicht erfillten Ausschlusskriterien.

Im Report werden lediglich die nicht erfiillten Ausschlusskriterien aufgefithrt.
Dadurch kann sich der Antragsteller schnell ein Bild machen, welche Anpassungen er
allenfalls am Objekt vornehmen muss, um in die ndchst héhere Stufe zu gelangen
(oder um iiberhaupt ein Zertifikat zu erhalten, falls ein Ausschlusskriterium der un-
tersten Stufe nicht erfillt wurde).

Auf Basis der automatisch generierten Dokumente erstellt die Zertifizierungsstelle zu-
sitzlich einen erginzenden Bericht mit konkreten Empfehlungen, mit welchen Mass-
nahmen der Antragsteller eine bessere Zertifizierung erreichen kann.

1.5 Siedlung Zopfmatte in Suhr Siegerin der Haupttestphase

Von den insgesamt 34 Gberpriften Wohnungstypen haben 19 ein Zertifikat erhalten.
Die ausgezeichneten Wohnungstypen entsprechen insgesamt 66 Wohnungen. Somit
haben zwei Drittel aller zertifizierten Wohnungen der Testphase ein Label erhalten.

Abbildung 3:  Ubersicht der durchgefiihrten Audits in der Haupttestphase

Datum Objekt PLZ Ort Baujahr Whg.typen Whg. Label*
28.04.2016  MFH 8610 Uster 2016 3 4 =
20.05.2016 MFH 4702 Oensingen 2015 3 6 -
23.05.2016  MFH 5726 Unterkulm 2010 3 8 =
25.05.2016 MFH 8302 Kloten 2007 3 7 -
09.06.2016 MFH 8050 Zirich 2011 1 8 2
20.06.2016  MFH 5507 Mellingen 2011 1 1 —
22.06.2016  MFH 5034 Suhr 2016 6 12 3
28.06.2016  MFH 4552 Derendingen 2015 3 13 3
30.06.2016 MFH 8935 Dietikon 2014 1 5 1
13.07.2016  MFH 8005 Zirich 2013 1 7 1
13.09.2016 MFH 8902 Urdorf 2011 3 11 2
15.09.2016 MFH 8152 Glattbrugg 2009 2 7 -
20.09.2016  MFH 4852 Rothrist 2004 3 9 2
21.09.2016 MFH 6032 Emmen 2015 1 1 2
Total 34 99 -
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Das beste Resultat der Testzertifizierungen erreichte die Siedlung Zopfmatte der Ge-
nossenschaft LEBENsuhr in Suhr, in der zwolf von insgesamt 57 Wohnungen tber-
prift wurden. Vier Wohnungen haben ein Label der Stufe 3 (hindernisfrei), acht
Wohnungen ein Label der Stufe 2 (weitgehend hindernisfrei) erreicht. In diesen acht
Wohnungen wurde ein Ausschlusskriterium der Stufe 3 nicht erfillt. Und zwar betrigt
die Breite des Wandstiicks neben dem Schwenkbereich des Ttrfliigels der Wohnungs-
eingangstiir lediglich 45,5 cm. Gefordert sind fiir Stufe 3 mindestens 55 cm (Toleranz
bereits berticksichtigt). Die Freifliche von mindestens 60 cm Breite wird gefordert,
damit die Ttre auch im Rollstuhl ohne Mandvrieren ge6ffnet werden kann.

Von der nichst héheren Stufe 4 ist bei allen tberpriften Wohnungstypen in der
Zopfmatte im Sanitirraum ein Ausschlusskriterium nicht erfillt worden. Die Ausla-
dung/Tiefe der WC-Schussel sollte von der Ruckwand gemessen mindestens 60 cm
betragen (5 cm Toleranz bereits berticksichtigt). Gemessen wurden hingegen nur

56 cm, die iibliche Tiefe von Standardmodellen mit einem Unterputzsptlkasten. In
der Unterputzvariante diirfte sich die Vormauerung héchstens bis zur Spilkastenbe-
grenzung erstrecken, nicht aber iber die ganze Breite des Sanitirraums wie vorgefun-
den. Da fiir Personen im Rollstuhl die Tiefe der WC-Schliissel fiir ein seitliches Um-
setzen zentral ist, muss dieser Punkt fir ein Label der Stufe 4 zwingend erfiillt sein.

Generell sind die Nasszellen der iiberpriiften Wohnungen nicht konsequent altersge-
recht geplant worden. Der eigentliche Duschbereich ist mit einer Breite von nur

90 cm zu klein dimensioniert worden. Es verwundert deshalb nicht, dass in einer
Wohnung die bestehende Duschwanne wegen der zu geringen Breite bereits ersetzt
werden musste. Erst dank der neuen Dusche kann die auf einen Rollstuhl angewiese-
ne Person von den Spitex-Mitarbeitenden geduscht werden. Die von der IV zu tra-
genden Kosten belaufen sich allein fiir diesen Umbau auf CHF 15'000. Ein teurer
Umbau, der bei richtiger Planung hitte vermieden werden kénnen.

In den grosseren 4Y2-Zimmerwohnungen mit zwei identischen Sanitirriumen (mit
Dusche und WC) wiire in einer fiir dltere Menschen geplanten Siedlung ein grossziigig
dimensionierter Sanitirraum die wohl bessere Losung gewesen. Darin hitte sowohl
eine Dusche mit einer Mindestnutzfliche von 100 x 120 cm (oder sogar 130 x 160 cm)
als auch zusitzlich eine Badewanne untergebracht werden kénnen.

Trotzdem zeichnet sich das Projekt Zopfmatte durch eine insgesamt hohe Hindernis-
freiheit und Altersgerechtheit aus. Dies zeigt sich in den hohen Anteilen der erfillten
normalen Kriterien der oberen Stufen: von den Stufen 4 und 5 sind 80 bzw. 79 Pro-
zent aller Kriterien erfillt worden. Um ein Label dieser beiden Stufen zu erhalten, sind
— neben simtlichen Ausschlusskriterien — 75 Prozent gefordert. Bei der Zopfmatte
handelt es sich zwar um das beste Objekt der gesamten Testphase, dennoch kénnen
die zertifizierten Wohnungen gemiss dem LEA-Standard nicht als altersgerecht be-
zeichnet werden (= Stufe 4). Fur den konkreten Fall der auf einen Rollstuhl angewie-
senen Person kann dies selbstverstindlich kein Trost sein, denn sie ging vermutlich
davon aus, dass die Wohnungen in einer «Alterssiedlungy tatsichlich altersgerecht
sind. Fiir den Verein LEA zeigt dieses Beispiel einmal mehr, wie nétig ein Zertifikat
ist, das die Hindernisfreiheit und Altersgerechtheit auch tatsichlich garantiert.
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Abbildung 4: Projekt Zopfmatte Suhr, Genossenschaft LEBENsuhr

Foto: Diego Alborghetti / Architektut: fsp Architekten AG

2 Ausblick

Wihrend in vielen anderen Bereichen Labels schon weit verbreitet sind, sind sie bei
Wohnimmobilien noch immer eher ein Randphinomen. Eine erfolgreiche Ausnahme
in der Schweiz ist das private Gebdudelabel Minergie, das seit 1998 auf dem Markt ist.
Inzwischen werden rund ein Drittel aller neu gebauten Wohnungen und Gebidude
nach einem der sechs verschiedenen Minergie-Standards gebaut. Weshalb sich von
den weltweit weit tiber 60 Gebiudelabels in der Schweiz nur gerade ein halbes Dut-
zend halbwegs etablieren konnte?, hat verschiedene Griinde. Zum einen handelt es
sich beim Immobilienmarkt in der Schweiz — insbesondere beim Wohnungsmarkt —
um einen ausgesprochenen Anbietermarkt. Der Bedarf, die Qualitit eines Gebidudes
zusitzlich mittels Zertifizierung dokumentieren zu lassen, ist dementsprechend gering.
Zum anderen sind die Nachweisverfahren — insbesondere fiir simtliche Nachhaltig-
keitslabels — sehr aufwindig und damit auch kostenintensiv. Dies schreckt viele Inves-
toren ab. Dazu kommt vielfach eine grundsitzliche Skepsis gegeniiber allem, was den
Bau vermeintlich zusitzlich verkompliziert und verteuert.

Realistischerweise ist davon auszugehen, dass das LEA-Label ebenfalls einige Jahre
benétigen wird, um sich auf dem Immobilienmarkt zu etablieren. Es spricht jedoch
einiges dafiir, dass es eine dhnliche Erfolgsgeschichte werden kénnte wie das Miner-
gie-Label. Wie dieses beurteilt das LEA-Label eine klar umrissene und definierte Di-
mension eines Gebiudes. Es beschrinkt sich bewusst auf die Uberpriifung rein bauli-

3 Neben den Minergie-Labels sind die bekanntesten nationalen Labels GEAK (Gebiudeenergicausweis
der Kantone), Gutes Innenraumklima sowie seit 2016 SNBS (Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz).
Bei den drei grossen internationalen Labels handelt es sich um BREEAM (Building Research Estab-
lishment Environmental Assessment Method), LEED (Leadership in Energy and Environmental De-
sign) und DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen).
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cher Anforderungen, die an hindernisfreie und altersgerechte Wohnbauten gestellt
werden. Diese Uberpriifung macht es jedoch sehr detailliert und griindlich. Damit un-
terscheidet sich das LEA-Label grundlegend von den meisten Nachhaltigkeitslabeln,
die den Anspruch haben, ein Gebiude umfassend und ganzheitlich zu beurteilen, dies
aber wegen der Komplexitit der zu messenden Dimensionen (Okologie, Okonomie
und Soziales) nur auf Kosten der Aussagekraft machen kénnen. Die Wohnungsmark-
te sind zudem in Bewegung. Gesellschaftliche Entwicklungen haben zu einer zuneh-
menden Vielfalt von Haushaltsformen und Lebensweisen gefthrt, die insbesondere
auch im Wohnbereich Auswirkungen zeitigen. Wihrend es lange Zeit hauptsichlich
darum ging, die stetig wachsende Nachfrage nach neuen Wohnungen zu befriedigen,
geht es heute darum, qualitativ gute Wohnungen fiir eine immer differenziertere und
anspruchsvollere Kundschaft anbieten zu kénnen. Nicht zuletzt gewinnt durch den
demografischen Wandel die konsequente Anwendung hindernisfreier und altersge-
rechter Kriterien beim Wohnungsbau zunehmend an Bedeutung.

Das Bundesamt fur Wohnungswesen hat in enger Zusammenarbeit mit den Fonds-
kommissionen der beiden Dachverbidnde die Bedingungen fiir Datlehen aus dem
Fonds de roulement angepasst.* Ab dem 1. Januar 2017 werden neu Projekte mit ho-
heren Darlehensbetrigen geférdert, fiir welche ein LEA-Label beantragt wird. Auch
dies diirfte zu einer rascheren Verbreitung des Labels beitragen.

Auch die Age-Stiftung kénnte zur Verbreitung des Labels beitragen, indem sie ihre
Foérderbeitrige fiir Neubauprojekte ebenfalls an die Bedingung kntipft, dass beztglich
Baustandard mindestens ein Label der Stufe 4 erreicht wird.

Das Label kann grundsitzlich sowohl fiir Wohnungen in Mehrfamilien- als auch in
Einfamilienhdusern beantragt werden, diirfte aber hauptsichlich im Mehrfamilien-
hausbereich und dort vor allem bei Neubauten zur Anwendung kommen. Der Verein
LEA hat ambitionierte Ziele fiir die Zukunft definiert. Fiir das erste volle Geschifts-
jahr (2017) rechnet der Verein fiir Neubauten mit ca. 80 zertifizierten Wohnungstypen
(entspricht rund 20 Mehrfamilienhdusern mit durchschnittlich vier verschiedenen
Wohnungstypen). Unter der Annahme, dass jeder Wohnungstyp drei Wohnungen
entspricht, wiirde dies 240 zertifizierte Wohnungen im ersten Jahr bedeuten. Danach
soll die Anzahl der Zertifizierungen fiir Neubauten kontinuierlich steigen. Ab dem
achten Geschiftsjahr sollen jahrlich bereits etwa 10 Prozent aller neu erstellten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in der Schweiz mit dem neuen Zertifikat ausgezeich-
net werden. Bei gleichbleibender Wohnbautitigkeit wirde dies jahrlich rund 2'700

Wohneinheiten entsprechen.

4 Bundesamt fiir Wohnungswesen (Hrsg.) (2017): Merkblatt 2: Bundeshilfe an die Dachorganisationen
des gemeinnutzigen Wohnungsbaus und ihre Eintichtungen. Abrufbar unter:
www.bwo.admin.ch/dam/bwo/de/dokumente.
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