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Zusammenfassung Zukunft Stockwerkeigentum — Werkzeuge fir Gemeinden

DAS WICHTIGSTE IN KURZE

Planungen in bestehenden Bau- und Eigentiimerstrukturen sind fiir Gemeinden eine komplexe und
anspruchsvolle Aufgabe. Dabei stellt Stockwerkeigentum als besondere Form des Miteigentums eine
wachsende Herausforderung fiir Gemeinden dar. Bei der Planung mit Stockwerkeigentum sind inno-
vative Losungen gefragt. Daher werden die Herausforderungen fiir Gemeinden bei der Quartierent-
wicklung mit Stockwerkeigentum beleuchtet und Losungsmoglichkeiten anhand von Werkzeugen
und Anwendungsempfehlungen aufgezeigt.

1 Kontext: Stockwerkeigentum als Herausforderung fiir Gemeinden

Stockwerkeigentum erfreut sich flinfzig Jahre nach seiner Einfiihrung im Jahr 1965 unverdnderter
Beliebtheit, und die Nachfrage ist nach wie vor gross. Gleichzeitig wachst der Sanierungsbedarf im
Stockwerkeigentum. Damit steht eine grosse Bewadhrungsprobe beim bis in die 1980er Jahre erstell-
ten Stockwerkeigentum sowie bei zahlreichen in den letzten Jahren in Stockwerkeigentum umgewan-
delten Mietwohnungen an. Auch sehen sich Stadte und Gemeinden mit den Herausforderungen der
Siedlungsentwicklung nach innen oder der Anpassung von Liegenschaften an gewandelte Wohnbe-
dirfnisse und technische Standards konfrontiert. Hier werden Privateigentiimer fir kommunale Bau-
behorden zu wichtigen Akteuren in der Planung.

Die Relevanz des Stockwerkeigentums fiir Gemeinden liegt in der Charakteristik dieser Eigentums-
form. Stockwerkeigentum ist eine besondere Form des Miteigentums. Jedem Stockwerkeigentliimer
stehen eine bestimmte Quote am Gemeinschaftseigentum (gemeinschaftliche Teile wie Land, Gebau-
dehiille und Haustechnik) sowie das Sonderrecht an einer Wohnung zu. Entscheidungen, die sich auf
das Gemeinschaftseigentum beziehen, sind von der Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu treffen.
Das heisst, bei der Planung von Massnahmen mit Auswirkungen auf das Gemeinschaftseigentum
muss eine Gemeinde mit allen Stockwerkeigentliimern eine Einigung erzielen.

Diese Besonderheiten konnen bei grossen Stockwerkeeigentiimergemeinschaften mit inhomogener
Interessenlage und in Quartieren mit mehreren Liegenschaften im Stockwerkeigentum kommunale
Planungen erschweren. Was kénnen Gemeinden tun, wenn notwendige Beschliisse zu Unterhalts-
und Sanierungsmassnahmen durch die Stockwerkeigentiimer nicht gefasst werden? Wie kénnen ge-
plante stadtebauliche Aufwertungs- oder Entwicklungsstrategien realisiert werden, wenn Gemeinden
auf inhomogene Interessenlagen bei Eigentlimerschaften stossen? Vertreter kommunaler Baubehor-
den befiirchten Unterhalts- und Sanierungsverzégerungen im Stockwerkeigentum und erhdhte
Schwierigkeiten bei der Planung und Umsetzung stadtebaulicher Anpassungsstrategien.

2 Ziele

Mit einem umfassenden Set an Werkzeugen sollen die kommunalen Planungsakteure erstens in
Quartieren mit dlteren Stockwerkeigentum-Bestanden auf den wachsenden Bedarf an Unterhalts-
und Sanierungsmassnahmen zur Qualitatssicherung von Gebduden und Wohnumfeld reagieren kén-
nen. Zweitens sollen ihnen Handlungsgrundlagen fir die notwendige Siedlungsentwicklung nach in-
nen und fir Anpassungen von Liegenschaften in Stockwerkeigentum an veranderte Wohnbediirfnisse
und technische Standards bereitgestellt werden. Die Werkzeuge zielen darauf ab, Antworten auf die
haufig anzutreffenden Herausforderungen der Quartierentwicklung mit Stockwerkeigentum zu finden
und Stockwerkeigentum als attraktive und beliebte Form des Privateigentums zu starken.
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3 Werkzeuge fiir Gemeinden

Den Planungsakteuren in Gemeinden stehen bei der Quartierentwicklung mit Stockwerkeigentum
Werkzeuge zu unterschiedlichen Bausteinen zur Verfligung. Die Bausteine ,,Planen”, ,Kooperieren”
und , Informieren” umfassen planerische Steuerungsbereiche in der kommunalen Planung. Diese
werden mit den Werkzeugen an die Herausforderungen der Planung mit Stockwerkeigentum ange-
passt.

Als Anwenderin des Planungs- und Baurechts férdert die Gemeinde beim Baustein Planen mit den
Werkzeugen Nebenbestimmungen zu Bewilligungsverfahren und Sondernutzungsplanung die Quali-
tatssicherung im Stockwerkeigentum. Denn mit diesen Werkzeugen kénnen Qualitatsziele zu Gebau-
den und Wohnumfeld sowie zu langfristig tragenden Bewirtschaftungsstrategien im Stockwerkeigen-
tum definiert werden. Diese Regelungen stellen auch die Grundlage fiir Werkzeuge zur Verpflichtung
von Stockwerkeigentliimergemeinschaften zur Durchfiihrung notwendiger Unterhalts-, Sanierungs-
und Baumassnahmen dar.

Im Bereich der Kooperation agiert die Gemeinde mit Stockwerkeigentimerschaften auf Augenhéhe.
Mit dem Werkzeug Gebietsentwicklungsverfahren etwa fordert die Gemeinde Kooperationen zwi-
schen Eigentiimern, die aus privatem Antrieb nicht zustande kdmen. Durch das Werkzeug der Uber-
nahme von Stockwerkeigentumsteilen, beispielsweise in Kooperation mit einer Genossenschaft, kann
die beim Stockwerkeigentum haufig problematische und konfliktreiche Verbindung von Nutzungsei-
gentum (Wohnung) und Gemeinschaftseigentum (Wohnumfeld, Fassade etc.) aufgelost werden. Mit
dem Werkzeug Anschubleistungen kann die Gemeinde Anreize zur Auslosung von Massnahmen
schaffen.

Zum Baustein Informieren setzt die Gemeinde Werkzeuge der Sensibilisierung und Information sowie
der Vermittlung von Beratungsangeboten und Finanzierungsquellen fiir Stockwerkeigentiimer ein.
Mit diesen angebotsbasierten Massnahmen reagiert die Gemeinde in einer aufklarenden Rolle auf
die unzureichenden Kenntnisse vieler Stockwerkeigentiimer Gber die Besonderheiten der von ihnen
gewadhlten Eigentumsform. Auch kann sie durch das Heranziehen oder die Vermittlung professionel-
ler Beratung auf die Auswahl geschulter Liegenschaftsverwaltungen hinwirken.

4 Anwendung der Werkzeuge

Die Werkzeuge zielen mehrheitlich auf eine méglichst hohe Uberschneidung der Interessenbereiche
von Privateigentimern und 6ffentlicher Hand ab. Dialog- und kooperationsbasierte Werkzeuge, die
auf Anreizmechanismen und Aushandlungen auf Augenhdhe basieren, werden daher solchen mit
rechtlichen Anordnungen vorgezogen. Letztere kdnnen aber dazu beitragen, die Bereitschaft privater
Akteure zur Kooperation zu férdern. Der Schllssel zum Erfolg der Werkzeuge wird in ihrer konse-
qguenten Anwendung in der Praxis liegen. So wie Stockwerkeigentum aus Sicht der Planungsakteure
vor einer Bewahrungsprobe steht, miissen sich auch die Werkzeuge in der Planungspraxis noch be-
wahren. Wahrend einige Werkzeuge eine inhaltliche Anpassung bestehender planerischer Steue-
rungsansatze darstellen, sind andere noch unbekanntes planerisches Terrain fiir Gemeinden. Hier ist
Mut zur Innovation gefragt.
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Ubersicht der Werkzeuge

Planen

Kooperieren

Informieren




