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Logements en friche et
quartiers défavorisés
Les appartements a ré-
nover sont de plus en
plus nombreux, mais on
rénove de moins en
moins. Les colits ne peu-
vent plus étre répercutés
sans autre ni partout sur
les loyers. D'oui I'appari-
tion non pas de friches
urbaines au sens d'un
parc immobilier vide, inu-
tilisé, mais de ce qu'on
appelle des «quartiers
défavorisés»: bidonvilles
en puissance, fort taux de
chémage, conflits ethni-
ques, places et espaces
publics de mauvaise qua-
lité, manque d'équipe-
ment socioculturel et
technique, etc. Un phé-
nomene que les grandes
villes des pays voisins
connaissent et qu'on
commence a observer
dans des villes comme
Zurich et Genéve. Dans
les centres de taille
moyenne comme Berne,
Bienne ou Thoune les
«quartiers défavorisés»
ne font pas encore partie
intégrante du discours
politique sur le dévelop-
pement urbain, parce que
le probleme ne se pose
pas, ou qu'il n'a pas en-
core été identifié comme
tel.

Schema IP Bau/Merinod
Das Schema aus einer IP
Bau-Broschiire zeigt
auch, was passiert,
wenn werterhaltende
Massnahmen bei Bauten
nicht mehr erfolgen:
Némlich der Abbruch -

was sonst?

Von Wohnungsbhrachen und
benachteiligten Quartieren

» Andreas Gerber :

Der Erneuerungsbedarf im Wohnungsbau nimmt
zu doch die Erneuerungstatigkeit hinkt immer
mehr nach. Erneuerungskosten kénnen nicht
mehr ohne weiteres und iiberall auf die Mieten
abgewalzt werden. Das wirft Fragen beziiglich
der moglichen Entwicklungen und der damit
verbundenen Probleme auf.

Die Erneuerungstatigkeit hinkt dem Bedarf
hinten nach

Spétestens seit dem Impulsprogramm Bau des
Bundesamtes fiir Konjunkturfragen ist allgemein
bekannt: Der Erneuerungsbedarf im Hoch- und
Tiefbau ist stark zunehmend, ebenso nimmt die
Unterhalts- und Erneuerungstatigkeit im Vergleich
zum Neubau zu.

Dennoch hatin den Jahren 1994 und 95 der Markt
iber 80000 Neubauwohnungen aufgenommen.
Diese Wohnungen weisen offenbar ein besseres
Preis-Leistungsverhéltnis auf als viele Altwoh-
nungen aus den Bauperioden der Jahrhundert-
wende bis in die spdten siebziger Jahre.
Wiiest&Partner kommen aufgrund von Modell-
rechnungen zum Schluss, dass es in der Schweiz
gegenwartig zwischen 500°000 und 800000 tech-

WERTERHALTUNG UND ERNEUERUNG
A

nisch erneuerungsbediirftige Wohnungen gibt,
bei welchen die Renovation unterbleibt, weil die
Kosten aus wirtschaftlichen Griinden nicht auf die
Miete iiberwalzt werden konnen. Werden wir hier
von Entwicklungen eingeholt, wie sie in den eu-
ropdischen Nachbarlandern bekannt sind? Was
sind die Folgen, wenn die Differenz zwischen Er-
neuerungsbedarf und Erneuerungstatigkeit immer
grosser wird?

.Wohnungsbrachen” als sozialpolitisches
Problem

Als Projektleiters eines IP Bau-Projektes zum The-
ma Siedlungserneuerung stelle ich aus heutiger
Sicht fest, dass solche Fragen im Rahmen dieses
Programmes noch kaum oder héchstens am Rand
thematisiert worden sind. Es war ganz einfach
klar, Erneuerung muss sein, fragt sich nur wie.

Doch an diesem Punkt —im Schema mit ‘Abbruch’
bezeichnet — beginnt eigentlich erst die Thematik
der vorliegenden Heftnummer. Zeichnen sich hier
zukiinftige Wohnungsbrachen ab oder tut sich
nicht vielmehr eine Pallette von Problemen auf,
wie sie der Informationstext zu den Grenchner
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Wohntagen 97 andeutet?: ,In unseren euro-
pdischen Nachbarlandern geben in den letzten
Jahren Probleme von sog. ‘benachteiligten Quar-
tieren’ zu reden: hohe Arbeitslosigkeit, ethnische
Konflikte, schlechte Bausubstanz, mangelhafte
Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen,
schlechte Qualitat von 6ffentlichen Platzen und
Freiraumen u.d. Kommen in der Schweiz &hnliche
Probleme auf uns zu? Ausser in den wenigen
Grossstadten auch in den zahlreichen Klein- und
Mittelstadten?”

Nicht alle wollen eine durchsanierte
Wohnwelt

Hier wird auf einen Interessenzusammenhang
aufmerksam gemacht, der weit iiber denjenigen
der Investoren und der Bauwirtschaft hinausgeht.
Es geht letztlich um Fragen wie: Wer ist von wel-
chen Entwicklungen betroffen? Was ist fiir wen
ein Problem? Erneuerungsriickhang bedeutet ja
immer auch billigen Wohnraum fiir sozial be-
nachteiligte Gruppen oder Wohnraum fiir Leute,
die Lebensvorstellungen verwirklichen méchten,
wie sie in einer durchsanierten und durchregle-
mentierten Quartierwelt kaum mehr mdglich sind.
Dass solche Gruppen in einer Gesellschaft, die
sich zunehmend in Richtung Zweidrittelsgesell-
schaft bewegt, immer wichtiger werden, sei hier
nur am Rand vermerkt.

Stadterneuerung als Grossstadtproblematik
Wo stehen wir in der Schweiz hinsichtlich der rea-
len Probleme und deren Kenntnis?
Aufgrund diverser telefonischer Anfragen bei Ex-
perten und Stadtplanungsamtern gelange ich zum
Eindruck, dass sich die Diskussion weitgehend
auf grossstadtische Probeme beschrankt. Dies-
beziiglich sind einige Thesen, die Michal Arend
in einem bislang unveroffentlichten Papier fiir
das Bundesamt fiir Wohnungswesen festgehal-
ten hat, von Interesse. Ich greife ein paar heraus
und fasse sie zusammen:

e Zur Zeit mehren sich die Anzeichen, dass in be-
zug auf erneuerungsrelevante Fragen und Pro-
bleme der schweizerische ‘Sonderfall’ zu Ende
gehen konnte: Dies betrifft z.B. den baulichen
Zustand, die raumliche Konzentration und Se-

gregation verschiedener Problem- und Rand-
gruppen, auch wenn diese im Vergleich zu an-
deren westeuropdischen Landern schwéacher
ausgepragt sind.

e Die Diskussion um Vor- und Nachteile segre-
gierten Wohnens ist in der Schweiz im Ver-
gleich zum Ausland relativ unterentwickelt; man
wiinscht sich in der Regel unkritisch, undiffe-
renziert und an allen Lagen eine mdglichst
starke ‘Durchmischung’. Dort wo dies von der
Vermietbarkeit her mdglich ist, betreiben nicht
nur die privaten Eigentiimer, sondern auch die
offentliche Hand via Erneuerung eine Politik zur
“Verbesserung der Bevélkerungsstruktur” und
nehmen dabei eine aus sozialpolitischer Sicht
problematische mietzinshedingte Verdrangung
bisheriger Mieter in Kauf. Ahnlich wie friiher im
Ausland nehmen nun auch in den Schweizer
Stidten die kleinraumigen Konzentrationen und
Massierungen zahlungsschwacher und/oder
nichtangepasster Problem- und Randgruppen-
angehoriger stark zu.

e Dadurch wird eine Stadtentwicklung geférdert,
die durch zahlreiche Spaltungen und Polarisie-
rungen gekennzeichnet ist. Aufstrebenden bzw.
aufgewerteten Stadten und Stadtteilen stehen
heruntergekommene bzw. abgewertete Rdume
gegeniiber und auch in sozialer Hinsicht ist eine
Gleichzeitigkeit von Aufwérts- und Abwarts-
mobilitdt zu verzeichnen.

¢ Unterschiedliche Renovationsstrategien und
-kalkiile verschiedener Eigentiimer, Lebensstil
und Preferenzvielfalt der Nachfrager, verkehrs-
bzw. emissionsbedingte Attraktivitdtsabnah-
men und andere Ursachen fiihren zur Dekon-
zentration und schwindenden Sichtbarkeit der
Erneuerungsdefizite. Diesbeziigliche ‘Problem-
gebiete” werden durch ‘Problemsiedlungen’,
‘Problemareale’, ‘Problemachsen’ und ‘Proble-
minseln’ abgeldst. Die Kdrnigkeit bzw. Mass-
stéblichkeit der stadtischen Auf- und Abwer-
tungsprozesse verfeinert sich.

Wie steht es in unseren Mittelstadten?

Solche Thesen lassen aufhorchen. Eine Stadt-
entwicklungspolitik und darauf abgestiitzte Stadt-
planung miisste solchen Entwicklungen gegenii-

Quelle: “Paysages Photo-
graphies” Mission Photo-
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) Andreas Gerber
Raumplaner BSP,
Biiro fiir Stadt- und Sied-

lungsfragen, Bern



30

ber aufmerksam sein und Methoden der Friiher-
kennung darauf ausrichten. Wie steht es eigent-
lich diesbeziiglich in den Stadten meiner Umge-
bung. Ich mache die Probe aufs Exempel und rufe
die Stadtplaner von Bern, Biel und Thun an. Die
Ergebnisse (N&dheres siehe Kasten) zeigen, dass
Probleme wegen vernachléssigter Erneuerung
zwar bei einzelnen Liegenschaften existieren, ins-
gesamt aber nicht von solcher Bedeutung sind,
dass sie zu einem Thema fiir die Stadtplanung
werden. Die Befragten in Biel rdumen zwar ein,
dass die Problematik, wenn auch nicht im Rah-
men der Stadtplanung thematisiert, so doch in der
Realitdt existieren kénnte. Um dariiber mehr zu
wissen, miisste man in erster Linie die Wohnii-
berbauungen aus der Zeit der Nachkriegshoch-
konjunktur ndher untersuchen.

Bern (J. Sulzer, Stadtplaner):

Seit dem Inkrafttreten des Bauklassenplanes
(1987) bestehen fiir Investoren klare Rahmen-
bedingungen, die eine Erneuerung der vorhan-
denen Substanz gegeniiber einem Abbruch und
Neubau begiinstigen. Deshalb sind in der Stadt
Bern kaum nennenswerte Erneuerungsdefizite
auszumachen. Erneuerungsdefizite wegen zu
geringer Rendite sind kaum bekannt, an schlech-
teren Standorten (z.B. in Bern-West) aber nicht
auszuschliessen.

Biel (U. Haag, Baudirektor, R. Hahnle, Planer)
Im Kerngebiet von Biel sind diverse sanie-
rungsbediirftige Gebdude bekannt. Im Rahmen
der mehrjdhrigen, vor dem Abschluss stehen-
den Bau- und Zonenplanrevision sind Verslum-
ungs- und damit verbundene sozialen Probleme
nicht thematisiert worden.

Es ist zu vermuten, dass in den Wohniiberbau-
ungen der Nachkriegsjahre am ehesten Sanie-
rungsdefizite vorhanden sind. Allerdings fehlen
entsprechende Erhebungen um als Grundlage
einer Fritherkennung dienen zu kénnen.

Thun (G. Knauer, Stadtplaner):

Thun hat bedeutende Industriebrachen. Im Be-
reich des Wohnens gibt es zwar sanierungsbe-
diirftige Einzelbauten, bei grosseren Uberbau-
ungen bestehen aber kaum nennenswerte
Erneuerungsdefizite weil solche ohnehin erstin
jiingerer Zeit entstanden sind.

Mein Versprechen, fiir collage diesen Beitrag zu
verfassen, hat mich veranlasst, meine bhisherigen
Kenntnisse zu hinterfragen und zu ergénzen. Hier
zum Schluss ein paar personliche Schwerpunkte:

e Dertheoretische Erneuerungshedarf des Ge-
badudeparks eines bestimmten Gebietes kann
zwar modellhaft errechnet werden. Verfiigba-
re Daten {iber die tatsdchliche Situation sind
aber kaum vorhanden. Fiir eine wirkungsvolle
Friiherkennung ist eine solche aber unabding-
bare Voraussetzung. Hier wére also noch eini-
ges zu tun.

e |Im Bereich des Wohnungsbaus wird es kaum
je Brachen im Sinne der Industriebrachen ge-
ben, es sei den man fiihre den Begriff der ‘So-
zialbrache’ ein. D.h. Erneuerungsriickhang hat
hier nebst baulichen vor allem sozial- und ge-
sellschaftspolitische Konsequenzen.

¢ Die Wohnraumnachfrager sind eine hdchst he-
terogene Gruppe auch was deren Interessen
und Bediirfnisse betrifft. Um diesen unter-
schiedlichsten Bediirfnissen — und vor allem
auch denjenigen sozial benachteilgterer Grup-
pen - besser gerecht zu werden, miissen die Ei-
gengestaltungsmaglichkeiten und andere Be-
nutzerrechte der Bewohner hoher gewichtet
werden. Unter solchen Gesichtspunkten ist un-
sanierter, wertverminderter Wohnraum nicht
nur negativ zu sehen, sondern kann auch Chan-
cen beinhalten. Vielleicht miisste man vermehrt
iber Mdglichkeiten eines sozialen Milieu-
schutzes diskutieren.

¢ Mit Erneuerungsriickstanden verbundene Pro-
bleme sind sehr vielschichtig und komplex und
vor allem sind sie je nach Standort, Siedlungs-
zusammenhang, Bewohnerzusammensetzung,
Eigentiimer- und Investoreninteressen unter-
schiedlich. Erneuerungsvorhaben sind deshalb
nie nur eine technisch-organisatorische Ange-
legenheit, sondern — vor allem im stadtischen
Kontext — ein komplexer, politischer Interak-
tions- und Aushandlungsprozess. B
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