Der Wohnungsmarkt ist anspruchsvoller geworden: Hohe Baukosten, steigende
Finanzierungskosten und ein deutlich kritischerer Kaufermarkt fiihren dazu, dass sich Projekte nur
noch mit klar erkennbaren Qualitatsmerkmalen durchsetzen. Gleichzeitig verlangen Bauordnungen
und Normen den Nachweis ,gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse“ — unter anderem

hinsichtlich Besonnung und Belichtung.

In vielen Projekten wird die Tageslicht- und Besonnungsanalyse jedoch als regulatorische Pflicht
verstanden: ein notwendiger Bericht fir die Baugenehmigung, aber kein strategisches

Steuerungsinstrument. Genau hier liegt ein ungenutztes Potenzial.

Internationale Studien zeigen sehr deutlich: Tageslicht und Besonnung |
sind eigenstdndige Werttreiber von Immobilien — mit messbarem  “i™*
Einfluss auf Verkaufspreise, Vermietbarkeit und Vermarktungsdauer.

Eine frihzeitige, planungsintegrierte Besonnungs- und
Belichtungsoptimierung ist damit kein bloRer Kostenblock, sondern

eine Investition in den kiinftigen Cashflow eines Projekts. E
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Mehrpreis pro zusatzlicher Sonnenstunde

Eine der methodisch starksten Arbeiten stammt aus Wellington (Neuseeland). Fleming et al. (2018)
werten Uber 5.000 Hausverkdufe mit einem hedonischen Preismodell aus und verknipfen die
tatsachlichen Verkaufspreise mit der durchschnittlichen taglichen Sonneneinstrahlung der
Gebaude.

Ergebnis: Jede zusatzliche Stunde direkter Sonneneinstrahlung pro Tag ist im Mittel mit einem

rund 2,4 % hoheren Verkaufspreis verbunden.

Dieser Effekt ist bereinigt um Lage, Gebdudeflache, Baujahr und weitere Einflussfaktoren. Das

heilt: Sonne wirkt eigenstandig wertsteigernd, nicht nur als indirekter Effekt von ,guten Lagen”.

Ubertragen auf typische Projektvolumina im Wohnungsbau zeigt sich die GréRenordnung: Bei
einem Wohnungspaket mit einem geplanten Verkaufserldés von 40 Mio. € entspricht eine
wertrelevante Mehrbesonnung von einer Stunde pro Tag rechnerisch einem zusdtzlichen

Wertpotenzial von ca. 1 Mio. € — bei konstanten Baukosten.

Daylight-Metriken als erklarende Variable im Kaufpreis

Eine aktuelle Studie aus Turin (Loro et al., 2024) geht noch einen Schritt weiter: Fir 100
Wohnungen werden detaillierte Tageslichtkennwerte (z. B. Spatial Daylight Autonomy, Annual

Sunlight Exposure, UDI) simuliert und in ein hedonisches Regressionsmodell integriert.

Ergebnis: Mehrere dieser Tageslicht-Kennzahlen sind statistisch signifikant mit hoheren
Angebotspreisen verbunden - auch dann, wenn klassische Faktoren wie Wohnfliche,

Bauzustand, Energieklasse und Lage bereits beriicksichtigt sind.

Fir Projektentwickler ist das entscheidend: Regelbasiere Daylight-Metriken nach DIN-EN-Logik sind
direkt mit der Zahlungsbereitschaft am Markt verknipft.
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WAS KAUFER WIRKLICH WOLLEN: HELLIGKEIT ALS KAUFKRITERIUM

Neben den Preisanalysen existieren umfangreiche Befragungen zu Kauferpraferenzen. Ein Beispiel:

Der ,Lighting Trend Report” von Lutron (2023), basierend auf einer reprasentativen Harris-Poll-

Befragung in den USA.

Zentrale Kernaussage:

Rund 74 % der befragten Eigentiimer wiirden
kein Haus kaufen, wenn es kein ,gutes
natirliches Licht” bietet — selbst wenn alle

anderen Kriterien stimmen.

Ahnliche Ergebnisse zeigen britische Befragun-
gen: ,Helle, luftige Rdume” rangieren bei Haus-
kdufern unter den wichtigsten Eigenschaften
eines Wunschobjekts — direkt neben Lage und

Energieeffizienz.
Fir Ihren Vertrieb heillt das:

Ungiinstig besonnte Wohnungen werden
nicht nur ,etwas billiger”, sie werden haufig
gar nicht erst in Erwagung gezogen.

Helligkeit fungiert als Filterkriterium — viele
Kaufer sortieren dunkel wirkende
Wohnungen bereits vor der Besichtigung aus.

GESUNDHEIT, PRODUKTIVITAT UND VERMIETBARKEIT

Tageslicht ist nicht nur ein subjektives ,Wohlfihlthema“, sondern nachweislich gesundheits- und

leistungsrelevant — ein Argument, das insbesondere bei institutionellen Investoren und Corporate-

Tenants Gewicht hat.

»

»

Boubekri et al. (2014) untersuchten 49 Biiroangestellte in fensterlosen bzw. gut belichteten
Arbeitsumgebungen. Beschéftigte mit ausreichend Tageslicht am Arbeitsplatz hatten im

Schnitt rund 46 Minuten mehr Schlaf pro Nacht, bessere Schlafqualitat sowie hohere Werte

bei Vitalitat und Lebensqualitat.

Turan et al. (2020) verknipfen in Manhattan simulierte Daylight-Metriken fir mehr als 5.000
Buroflachen mit realen Mieten. Biiros mit hoher Tageslichtversorgung weisen Mietpramien
von ca. 5-6 % gegenUlber schlechter belichteten Flachen auf — bei gleichen Gebaude- und

Lageparametern.

Die Bruicke zum Wohnungsmarkt ist klar:

»

»

Gut belichtete, gesunde Raume sind langfristig leichter zu vermieten, reduzieren Fluktuation

und Leerstandsrisiken und erhéhen damit den Barwert eines Objekts.

Fir Buro- und Mixed-Use-Projekte lasst sich der Mehrwert guter Tageslichtverhaltnisse direkt

in Mietpramien und Flachenproduktivitat Gbersetzen.
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Aktuelle stadtplanerische Forschung — u. a. aus dem Umfeld der ETH Zirich — betrachtet Tageslicht
inzwischen als limitierte Ressource in verdichteten Stadten. Autoren wie Volf et al. (2024)
argumentieren, dass Tageslicht in der Planung ahnlich wie Energie oder Wasser zu behandeln ist:
als knappes Gut, das durch Baukorperstellung, Hohenstaffelung und Abstandsflachen gesteuert

werden muss.
Damit verschiebt sich die Perspektive:

»  Verdichtung ohne kontrollierte Tageslichtplanung erzeugt negative externe Effekte — bspw.

verschattete Nachbargebaude und Wertverluste.

»  Professionelle Besonnungs- und Belichtungsstudien helfen, diese Konflikte friih zu erkennen
und planerisch zu entscharfen, bevor sie zu Genehmigungsrisiken oder rechtlichen

Auseinandersetzungen werden.

Frihzeitige Besonnungsoptimierung statt , Pflichtnachweis am Ende”

Wenn Besonnung erst kurz vor dem Bauantrag ,irgendwie nachgewiesen” werden soll, ist der
Entwurf meist bereits verfestigt. Unglnstige Orientierungen, zu tiefe Grundrisse oder verschattete
Hofe lassen sich dann nur noch mit hohem Aufwand oder gar nicht korrigieren — das Wertpotenzial

bleibt ungenutzt.

Ein frihzeitiger, auf DIN EN 17037 basierender Besonnungs- und Belichtungscheck ermoglicht
dagegen:

»  Optimierung von Fassadenausrichtung, Gebaudetiefe und Fensteranteilen bereits in der

Konzeptphase.

»  Systematische Erhéhung des Anteils an Wohnungen mit nachweislich guter Besonnung in

den nachfragerelevanten Zeitfenstern (Nachmittag/Abend).

»  Abwagung von Verdichtung vs. Lichtqualitat auf Basis belastbarer Simulationen, statt auf

Bauchgefihl.
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Prifnachweis als Vermarktungsinstrument (,Tageslicht-Zertifikat”)

E lohnts sich, die regulatorische Pflicht mit einem marktgangigen Qualitatsnachweis zu verbinden.
Denkbar ist ein zwei- bis vierseitiger Priifnachweis je Wohnung oder Wohnungstyp, der u. a.
enthalt:

»  Schattenverlaufsabbildungen fur typische Tages- und Jahreszeiten.

»  Berechnung der Besonnungszeiten im Innenraum nach DIN EN 17037 (z. B. Nachweis der
Qualitatsstufe ,hoch”).

»  Optional: Belichtungsnachweis (Tageslichtkennwerte) nach EN 17037.

»  Eine klar kommunizierbare Bewertung, etwa als ,Tageslicht-Index” oder Gutesiegel

(,Tageslichtqualitat: hoch / mittel / ausreichend”).

- SNEAK PEEK PRUFNACHWEIS
: os [T =

Dieser Nachweis kann:

» Im Exposé und in Verkaufsunterlagen als objektiver Qualitdtsbeleg verwendet werden.

»  Maklerinnen und Makler in die Lage versetzen, die Lichtqualitat konkret zu erklaren, statt nur

von ,hellen Rdumen” zu sprechen.

»  Diskussionen Uber Quartiersdichte und Verschattung gegeniiber Behoérden und

Nachbarschaft sachlich fundieren, statt defensiv zu reagieren.

Kurz gesagt: Die Pflichtuntersuchung wird zum Verkaufsargument.
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IHR RETURN ON INVESTMENT L . .
» Jeder Euro, der in eine professionelle, planungsbegleitende Besonnungs- und

Die oben genannten Studien legen nahe, dass: Belichtungsoptimierung investiert wird,

»  Tageslicht und Besonnung Wertbeitrage im Bereich von mehreren Prozentpunkten des »  reduziert Genehmigungs- und Nachbarschaftsrisiken,
Verkaufspreises leisten kdnnen — teils bis zu ca. 2,4 % pro zusatzlicher Sonnenstunde. »  erhdht die Marktfahigkeit der Wohnungen und

»  Kaufer und Mieter Helligkeit als Top-Kriterium einordnen und Objekte ohne gutes Tageslicht »  kann —bei konsequenter Umsetzung — eine Mehrerl8s-Spanne erdffnen, die
konsequent aussortieren. deutlich Uber den Gutachterkosten liegt.

»  Gute Tageslichtqualitat im Arbeitsumfeld mit besserer Gesundheit, Leistungsfahigkeit und Unsere Aufgabe ist es, diese Potenziale friih zu identifizieren, planerisch nutzbar zu machen und
Mietpramien verbunden ist. transparent zu dokumentieren — damit Tageslicht in lhren Projekten nicht nur ein Hakchen in

der Checkliste ist, sondern ein bewusst eingesetzter Werttreiber.

Fir Sie als Projektentwickler oder Investor bedeutet das:

-
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