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Sinnvolles Umbauen erfordert
andere Bauvorgiinge und daher

auch andere Uberlegungs-
schritte als Neubauen, es ist ein
kreativer Prozess. Altere Bau-
ten sind einfacher umzubauen
als neuere, weil sich die Mate-
rialien handwerklich flicken
oder ohne grossen Aufwand
auswechseln lassen. Moderne
Baustoffe, Betondecken und
Metallfenster sind weit miihsa-
mer zu beseitigen oder schwie-
riger zu reparieren. Dank der
technischen Erleichterung wird
heute bekanntlich viel zu rasch,
zu heftig und zu vollstindig
umgebaut und dabei der
nichstfolgende Umbau verges-
sen. Wer schafft spiter einmal
die neue Eisenbetondecke weg,
wer repariert die einbetonierten
Leitungen?

Uberraschende
Erkenntnisse

«Wer ein Haus kennenlernt,
bevor er Winde abreissen und
Bodenbretter zersdgen ldsst,
bevor er Tiiren in die Mulde
wirft und Fenster herausbricht,
wird dessen Lebensgeschichte
verldngern. Er wird auch den
Umbau von morgen und iiber-
morgen nicht ganz vergessen,
und seinen Kindern und Enkeln
die Mdoglichkeit zu weiteren
Umbauten lassen.

Warum angenehmeres Woh-
nen nicht unbedingt ein einma-
liger, teurer Umbau bedeutet,
wird der Leser dieser Schrift
erfahren, und dass die War-
tung, die wochentliche Pflege
der Rdume, die jdhrlich anfal-
lenden Reparaturen und die In-
standsetzungen lediglich Vor-
stufen der kleineren und gros-
seren Umbauten sind. Dass be-
quemeres Wohnen nicht unbe-
dingt an neuen, pflegeleichten
Bodenbelidgen und grossflachi-
gen Fensterscheiben hingt,
wird vielleicht ebenfalls tiber-
raschen, oder, dass billiger
Umbauen eine aufwendigere
Sache ist, zumindest was den
Zeitaufwand fiir die Planung
anbetrifft.

Welche Verluste eine rigorose
Auskernung bringen und wel-
che Vorteile eine bewahrende
Hand fiir scheinbar nebensich-
liche Details hat, will dieses

Neue Schrift vermittelt Denkanstosse

shs. Wie bereits in der vorletzten Nummer von
«Heimatschutz» angekiindigt, ist in der Schriften-
reihe des Schweizer Heimatschutzes (SHS) eine
zweite Broschiire erschienen. Die 34 Seiten um-
fassende Publikation wendet sich an Fachleute
und Laien und behandelt praktische Fragen des
Umbaues von ilteren Liegenschaften. «Umbauen
— die schonende Alternative» kann fiir 8 Franken
auf der Geschiftsstelle des SHS in Ziirich bezo-

gen werden.

Biichlein zeigen; auch auf wel-
che Bauteile der Besitzer oder
Bewohner beim Umbau beson-
ders zu achten hat. Er wird
plotzlich bemerken, dass bei-
spielsweise auch Fenster- und
Tiirprofile, oder Treppen- und
Balkongelidnder fiir den Ge-
samteindruck der Rdume wich-
tig sind. Fiir jene Hausbesitzer,
die schwanken, die beispiels-
weise nicht wissen, ob iiber-
haupt und wieviel sie umbauen
wollen, soll diese Schrift eine
Hilfe sein. Die Leser werden
keine Rezepte antreffen, je-
doch Leitlinien und ein Vorge-
hen, Methode. Wer gut, wer
billiger, wer zum Nutzen des
Gebidudes und seiner Bewoh-
ner umbauen will, muss das
Haus in all seinen Details ken-
nenlernen; diese Aufforderung
liegt dem Biichlein als wichtig-
stes Anliegen zu Grunde.»

Warum umbauen?

Die neue und lesenswerte Pu-
blikation des SHS, die von den
beiden Architektinnen Sibylle
Heusser und Beate Schnitter
sowie von Prof. Dr. Georg
Morsch von der ETH Ziirich
verfasst worden ist, gliedert
sich in drei Hauptkapitel und
einen Anhang mit Checklisten
und Adressen von Beratungs-
stellen. Das erste Kapitel geht
der Frage «Umbauen warum?»

nach und kommt dabei zu fol-
gendem Schluss:

«Umbauen ist ein natiirlicher
Prozess. Frither oder spiter
wird er in jedem Fall unum-
ginglich. Die Beweggriinde,
welche zum Umbau fiihren,
sind zwar ausschlaggebend fiir
das Ausmass der Verdnderung,
nicht aber fiir ihre Formge-
bung. Nicht dass, sondern wie
umgebaut wird, ist das Pro-
blem. Wenn der umgebaute
Altbau seine Geschichte ver-
leugnet, wenn er mit Neubau-
ten in Konkurrenz tritt, hat er
seinen spezifischen Wert ver-
loren. Durch stiickweisen, je-
doch radikalen Umbau
withrend der letzten Jahrzehnte
erscheinen ganze Strassenziige
in modischem Kleid. Nur noch
das Bebauungsmuster und die
Parzellengrosse, Hausform und
Dachgestalt erinnern an die ur-
spriinglichen Bauten.

Wenn der Besitzer seine Wiin-
sche nach anderer Raumbeniit-
zung, neuer Raumwirkung und
mehr Komfort verwirklichen
konnte, ohne dass die Altbau-
substanz darunter gelitten hat,
dann war der Umbau erfolg-
reich.»

Wann umbauen?

«Im zweiten Kapitel, wo aus-
gelotet wird, wann ein Umbau
angezeigt ist, heisst es unter an-

derem, der beste Umbau sei auf
den ersten Blick zu erkennen
oder unsichtbar. Und weiter:
Beide Behauptungen stimmen.
Beide Behauptungen konnen
sogar fiir den gleichen Bau zu-
treffen. Wenn das Wohnzim-
mer im Stadthaus noch eine
Stuckdecke aufweist oder jenes
im Bauernhaus noch eine wert-
volle Tiéferung hat, dann ist
hier Erginzung des Vorhande-
nen am Platz. Wenn die Ver-
zierungen an der Fassade des
Stadthauses schon ldngst abge-
schlagen oder die Klebedichli
am Bauernhaus ihrer alten Pro-
file beraubt sind, ist es wohl
reizvoll, beim Umbau Erstel-
lungselemente in neuen For-
men zu erdenken. Wenn sie —
wie beim Altbau — den Sinn ha-
ben, den grossflichigen Auf-
bau der Fassade mit einem
kleinmassstiblichen, erfassba-
ren Element messbar zu ma-
chen. Einen historisch beson-
ders wertvollen Bau wird der
Bauherr moglichst innen und
aussen unauffillig, jedoch mit
grosser Sorgfalt im Detail, sei-
nen verinderten Bediirfnissen
anpassen. Ein nicht in allen
Teilen bedeutendes Haus er-
triagt die notigen Eingriffe bes-
ser, wenn sie als neue Bauteile
in Erscheinung treten. Eine
schlechte Verinderung hat das
Haus erfahren, wenn weder
sachgemiss renoviert worden
ist, noch die neuen Teile als
solche positiv erkennbar sind.
Dann entsteht ein Amalgam
aus alt und neu, sodass das
«fauxvieux> vom «vieux> nicht
mehr zu unterscheiden ist und
alte wie neue Teile unecht wir-
ken.»

Wie umbauen?

Das letzte Kapitel schliesslich
zeigt den Weg auf, wie metho-
disch von der Wunschvorstel-
lung zum eigentlichen Umbau
geschritten werden sollte und
hilt dazu zusammenfassend
fest: «Nach erfolgter Sanierung
werden Vorgehen und Ergeb-
nis nochmals kritisch betrach-
tet, um positive und negative
Aspekte gegeneinander abzu-
wigen. Das Resultat dieser Er-
kenntnisse kann bei weiteren
Planungen dienlich sein. Mei-
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stens zeigt es sich, dass noch zu
wenig sorgfiltig mit dem Vor-
handenen umgegangen worden
ist.

War es wirklich richtig, die Eta-
gendfen zu entfernen? Waren
die Staketten im Treppenhaus
im Falle eines Brandes derart
gefihrlich, dass sie herausge-
rissen werden mussten? Soll ei-
ne Kiiche wirklich dem kon-
sumgewohnten Mieter zuliebe
normiert und ein Hofraum mit
so vielen Elementen mobliert
werden? Die Grundiiberle-
gung, abschnittweise mit dem
Umbauen vorzugehen, war si-
cher richtig. So konnten Mie-
ter, nach voriibergehender Um-
siedlung innerhalb der Wohn-
iiberbauung, wieder in ihre an-
gestammte Wohnung zuriick-
kehren. Dies war moglich, weil
die  Mietzinserhéhung  der
tatsdchlichen Wohnwertsteige-
rung angemessen, sowie im
Vergleich zum tibrigen Ange-
bot noch immer attraktiv ist.
Als stidtische Liegenschaft ist
das Objekt zudem der Boden-
spekulation entzogen. Die Uber-
bauung besitzt heute Neuwert.
Die Vorleistungen aus dem
Baujahr und der ersten Reno-
vation konnen in die Gesamtbi-
lanz eingerechnet werden, da
sie durch die sanfte Sanierung
nicht verloren gingen.

Ebenso ist der neue Umbau als
Vorleistung fiir die Zukunft zu
bewerten. Wenn aufwendige
Reparaturen notwendig gewor-
den sind, lassen sich im glei-
chen Arbeitsgang und ohne
grosseren Aufwand auch klei-
ne Komfortanspriiche realisie-
ren, die den kommerziellen
Wert der Liegenschaft und ihre
Wohnqualitdt steigern. Wohl
wire mancher Mieter mit der
relativ unkomfortablen Woh-
nung zufrieden gewesen und
wiirde wohl lieber weniger
Zins bezahlen. Die verpasste
Erneuerung hitte jedoch we-
sentlich zu einer Verlotterung
der Gebdude und damit
schliesslich zum Verlust der
vor Jahrzehnten erstellten, aber
in vieler Hinsicht immer noch
wertvollen Substanz gefiihrt.»

Der SHS zum Bodenrecht

Der Schweizer Heimat-

shs.
schutz (SHS) wehrt sich in sei-
ner Stellungnahme zum Ent-

wurf «Bodenrecht im Sied-
lungsgebiet» gegen den Zwang
zur Beteiligung an Erschlies-
sungsmassnahmen in Bauzo-
nen. Er verlangt stattdessen
eine Kompetenz fiir die Ge-
meinden, Entflechtungsumle-
gungen anzuordnen.

Der SHS ist damit einverstan-
den, dass Private ihr Bauland
unter Einhaltung der planeri-
schen Vorgaben der Gemein-
den selbst erschliessen konnen.
Er fordert aber, dass Eigentii-
mer, die keine Bauabsichten
hegen, ihr Land durch ein Um-
legungsverfahren aus dem zu
erschliessenden Gebiet hinaus-
verlegen lassen knnen. Damit
wiirde auch die Uberbauung
konzentriert und eine Streu-
bauweise vermieden, die dem
Gebot nach sparsamer Nutzung
krass widerspriche.

Das Eidgenossische Justiz- und
Polizeidepartement (EJPD)
schldgt in seinem Entwurf zu
einer Revision des Bundesge-
setzes iiber die Raumplanung
(RPG) eine Regelung vor, wo-
nach bei Baulanderschliessun-
gen durch Private oder durch
die Gemeinde Bauunwillige
sofort oder nach einer gewissen
Zeit Beitrdge an die Infrastruk-
tur bezahlen miissen, auch
wenn sie diese nicht beniitzen
wollen. Zudem sollen die er-
schliessungswilligen Privaten
gegeniiber den andern Eigentii-
mern ein Enteignungsrecht er-
halten, wie es bisher nur den
Gemeinden zusteht. Der so ent-
stehende «Nutzungsdruck»
wiirde bei denen, die nicht bau-
en wollen oder konnen, einen
Zwang zum Verkauf verursa-
chen, den der SHS als staatspo-
litisch bedenklich einstuft. Er
meint, wir hitten schon so ge-
nug Entwurzelte.
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Renoncer a construire sur un bien-fonds peut étre légitime, et

n’est pas forcément fondé sur [’intention de stocker du terrain

a batir.

Der Verzicht auf eine Uberbauung von Grundstiicken kann legi-
tim sein und braucht nicht auf der Absicht zu beruhen, Bauland

horten zu wollen (Bild SHS).

La LSP et le droit foncier

Isp. Face au projet
«Droit foncier en mi-
lieu urbain», la Ligue
suisse du patrimoine
national (LSP) se pro-
nonce contre 1’obliga-
tion de participer aux
mesures d’équipement
dans les zones a batir.
La LSP demande au
contraire que les com-
munes soient habilitées
a ordonner des rema-
niements parcellaires
de décentralisation.

La LSP est d’accord pour que
les particuliers puissent équi-
per eux-mémes leur terrain a
batir dans le cadre des prescrip-
tions d’aménagement fixées
par la commune. Par contre, el-
le demande que les propriétai-
res qui n’ont pas I'intention de
construire puissent soustraire
leur terrain de I’ensemble a
équiper par le biais d’une
procédure de remaniement par-
cellaire de décentralisation.
Cette mesure permettrait entre

autres de densifier les construc-
tions et, par la, d’éviter la dis-
persion de I’habitat, laquelle
irait a ’encontre de I'impératif
visant une utilisation mesurée
du sol.

Dans son projet de révision de
la loi fédérale sur I’aménage-
ment du territoire, le Départe-
ment fédéral de justice et poli-
ce (DFIP) propose la régle-
mentation suivante: en cas
d’équipement de terrains a
batir effectué par des particu-
liers ou par la commune, les
personnes ne désirant pas con-
struire  devront, immédiate-
ment ou au terme d'un cer-
tain laps de temps, participer
aux dépenses d’infrastructure,
méme s’il ne font pas usage de
cette infrastructure. En outre,
les particuliers désirant procé-
der a I’équipement pourront
exercer un droit d’expropria-
tion contre les autres pro-
priétaires, droit dont seules les
communes bénéficiaient jus-
qu’ici. Il en découlerait une
«pression  d’utilisation» qui
contraindrait a la vente ceux
qui ne peuvent ou ne veulent
construire. La LSP estime cette
contrainte politiquement contes-
table; notre société abrite déja
suffisamment de déracinés.
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