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Schritte zur baulichen Verbesserung

Gut geplang, is¢ halb erneuert

red. Der Wohnwert eines Hauses wird nicht nur
durch sein Umfeld bestimmt, sondern auch durch
seine baulichen Qualititen. Wie éltere Liegen-
schaften sinnvoll aufgewertet werden konnen, bil-
det Gegenstand einer im Rahmen des Bundes-
Impulsprogrammes «Erhaltung und Erneuerung»
erschienene Publikation, deren Kernteil wir hier
zusammenfassend darstellen.

1990 hat das Bundesamt fiir
Konjunkturfragen das Ak-
tionsprogramm «Bau und
Energie» gestartet. Es dauert
bis 1995 und umfasst die drei
Impulsprogramme 1P BAU
(Erhaltung und Erncuerung),
RAVEL (Rationelle Verwen-
dung von Elektrizitit) und
PACER (Erneuerbare Ener-
gien). Mit den Impulspro-
grammen soll ein Beitrag zu
einem verstirkt qualitativ ori-
entierten Wirtschaftswachs-
tum, d.h. zu einer rohstoff-, en-
ergie- und umweltschonenden
Produktion geleistet werden.
So wird unter anderem ange-
strebt, die Voraussetzungen
fiir die Instandhaltung unserer
Siedlungsstrukturen und da-
mit die Qualitit unserer Bau-
ten, Quartiere, Dorf- und
Stadtteile zu bewahren oder
zu verbessern. Dazu werden
Kurse und Veranstaltungen
durchgefiihrt sowie praxisna-
he Publikationen herausgege-
ben. Eine der bisher erschie-
nenen Schriften befasst sich
mit dem Thema «Bauerneue-
rung — was tun?». Sie ist von
einer Arbeitsgruppe unter
dem Architekten Dr. Jirg
Biihler entwickelt und von
Ursula  Rellstab  (beide
Ziirich) verfasst worden und
bei der EDMZ (Bern) er-
schienen. Neben einer Thema-
einfiihrung, setzt sie sich mit
dem Bau- und Alterungspro-
zess von Gebiduden, ihrer Pfle-
ge und Erneuerung, mit den
wichtigsten Arbeitsschritten,
der Zusammenarbeit mit den
Bewohnern sowie mit finanzi-

ellen Aspekten der Bauer-
neuerung auseinander und be-
handelt fiinf Fallbeispiele. Wir
beschranken uns hier auf die
Kernkapitel und auf einen
konkreten Fall.

Ziele festlegen

Jedes Objekt kann auf ver-
schiedene Arten erneuert wer-
den. Wichtig ist daher, dass der
Eigentiimer sich dariiber Ge-
danken macht, die Rahmenbe-
dingungen erkundet und ei-
nen Entscheid fillt, wie er sei-
ne Liegenschaft erncuern will.
Dazu muss der Eigenttimer
das Objekt gut kennenlernen.
Er muss wissen, ob da ein aus-
baufihiger Dachstock, allen-
falls weitlaufige Kellerraume
vorhanden sind, sollte ab-

klaren, wie die Wohnungen or-
ganisiert und wie gross die ein-
zelnen Zimmer sind. Liesse
sich ein nicht mehr verwende-
tes Ladenlokal in eine Studio-
wohnung umbauen? Kann
eine kleine Parterre-Wohnung
durch einen Anbau in eine
grosse Wohnung mit Garten-
anteil verwandelt werden?
Konnte ein Gewerbeanbau in
eine Wohnung umfunktioniert
oder ein Gewerbebau an die
Liegenschaft angebaut wer-
den? Bei all diesen Uberle-
gungen darf der Eigentliimer
die architektonische Qualitit
nicht aus den Augen verlieren,
insbesondere bei einem denk-
malpflegerisch anspruchsvol-
len Haus.

Daneben gilt es ebenso ideelle
Ziele zu berticksichtigen. Viel-
leicht kennt der Eigentiimer
den Mangel an Familienwoh-
nungen und tberlegt, ob er je
zwei Dreizimmerwohnungen
zusammenlegen und Gross-
wohnungen anbieten soll.
Oder er mochte Minderbemit-
telten den Wohnraum nicht
wegnehmen, keine Luxus-Er-
neuerung durchziehen, son-
dern sich auf eine «Pinselre-

Jeder Renovation muss eine klare Zielsetzung und Gebiudeana-

lyse vorangehen. (Bild Stihli)
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novation», also auf reine Un-
terhaltsarbeiten beschrianken.
Vielleicht mdochte er auch

nachverdichten, um mehr
Wohn- und Arbeitsraum anzu-
bieten, ohne weitere griine
Wiesen liberbauen zu miissen.
Oder er will den Freizeitwert
seiner Wohnungen erhohen,
indem er Balkone und Winter-
gdrten anbaut und Werkstét-
ten und Gemeinschaftsraume
vorsieht. Ebenso wird er der
Marktlage Rechnung tragen
und aufgrund der demogra-
phischen Entwicklung eventu-
ell aus zwei Dreizimmerwoh-
nungen eine kleine und eine
grossere Wohnung machen,
weil das Angebot einerseits
fiir Betagte und Singles und
anderseits fir Familien zu
knapp ist. Auch Lagerraum
fehlt oft, sowie Raum fiir o6f-
fentliche Nutzungen wie Kin-
derkrippen usw.
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Auch der finanzielle Rahmen

einer Erneuerung will sorgfil-
tig abgesteckt werden. Denn
Ziel einer solchen sollte sein,
die Bewohner wenn immer
moglich nicht zu vertreiben.
Vielmehr sollten sich die Ei-
gentiimer und Verwalter tiber-
legen, wie weit sie die Bewoh-
ner in die Planung einbezie-
hen und deren Wiinsche an die
Wohnwertverbesserung  be-
riicksichtigen konnen. Schliess-
lich sind die Bauvorschriften
zu beachten, die allerdings ei-
ner Erneuerung noch oft zu-
widerlaufen oder unflexibel
gehandhabt werden.

Diagnose und
Massnahmen

Wer ein Haus erneuern will,
muss anders vorgehen als bei
einem Neubau. Leider stehen
uns noch nicht viele Instru-
mente zur Verfiigung, um
rasch und sicher abzukldren,
in welchem Zustand sich ein
Haus befindet, wie es erneuert
werden konnte und was dies
kosten wiirde. Immerhin miis-
sen vor einer Erneuerung na-
mentlich drei Arbeitsschritte
vollzogen werden: Grobdia-
gnose, Feindiagnose und Mass-
nahmenplan. Diese Arbeiten
werden durch einen Baufach-
mann ausgefiihrt und jeweils
mit einem Vorschlag fiir das
weitere Vorgehen abgeschlos-
sen. Darauf entscheidet der
Hauseigentiimer, wie es wei-
tergeht. Die Grobdiagnose,
welche ungefihr einen Tag be-
ansprucht, besteht aus einer
kurzen = Hausbesichtigung,
nach vorheriger Information
der Mieter, einem Gesprich
mit dem Eigentiimer und ei-
nem schriftlichen Bericht.
Dieser enthédlt etwa einen
Hinweis auf die giiltigen Bau-
vorschriften, je eine Méngel-,
Wunsch-, Unterlagen- und
Abkldrungs-Liste, einen gro-
ben Zeitplan und Kostenrah-
men sowie Vorschldge fiir das
weitere Vorgehen.

Bei der Feindiagnose geht es
darum, den Bau unter Beizug
weiterer Fachleute noch ge-
nauer kennenzulernen, die
einzelnen Bauteile (Dach,
Tragwerk, Innenausbau, Haus-

8
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technik) zu untersuchen und
deren Zustand zu beurteilen.
Dazu dienen eine griindliche
Besichtigung des Objektes, die
Beschaffung und das Studium
aller tiber das Haus vorhande-
nen Grundlagen (Pldne, Un-
terhaltsrechnungen, Experti-
sen, Energieverbrauchsdaten
usw.) sowie die Meinungen
der Mieter. Diese Arbeiten
miinden in einen weiteren Be-
richt, fiir den etwa drei Tage zu
rechnen sind, der die Erneue-
rungsziele iiberpriift, alle Bau-
teile und Probleme beurteilt,
die Gesprichsergebnisse bein-
haltet, die Dringlichkeiten
festlegt, Massnahmenpakete
vorschlidgt und natiirlich auch
eine Grobschitzung der Ko-
sten umfasst.

Der nichste Arbeitsschritt,
der Massnahmenplan, fiihrt
den Bauherrn schon sehr nahe
an die Erneuerung heran,
doch kann er immer noch die
«Notbremse» ziehen, denn

noch sind keine Bauauftrige
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vergeben. Fir diese Etappe
hat der beauftragte Architekt
folgende Unterlagen bereitzu-
stellen: eine Liste der not-
wendigen Abkldrungen und
Gesuche, die erforderlichen
Detailstudien, Unternehmer-
Richtofferten, den Baukosten-
plan sowie eine Orientierung
der Mieter. Weitere allgemein
anerkannte Anleitungen zu
dieser Phase gibt es nicht, zu-
mal das Vorgehen und der
Aufwand vom jeweiligen Ge-
bdaude abhingen. Fiir den
Bauherrn kommt jetzt die
Zeit, zu entscheiden, die Fi-
nanzierung sicherzustellen
und allféllige Differenzen zu
bereinigen.

Ausfiihrung nach Mass

Die Ausfiithrung eines Erneue-
rungsprojektes gestaltet sich
bei jedem Bau anders. Der Ar-
chitekt hat nun die Baueinga-
be zu machen, die Offerten
einzuholen, den detaillierten
Kostenvoranschlag und die

Der Grundriss vor (im Kreis)
und nach der Erneuerung
zeigt, wie im Wohnblock von
Ostermundigen BE aus den
kleinen Kiichen und dunklen
Korridore helle Wohnkiichen
entstanden.

Le plan d’avant (dans le cer-
cle) et d’aprés la rénovation
montre comment, dans un
bloc locatif d’Ostermundigen
BE, de petites cuisines et de
sombres corridors on a fait
des piéces claires.

==
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Zmmer

Terminplédne zu erstellen. Sind
darauf die Unternehmer- und
Lieferantenvertrdge  abge-
schlossen folgt die Aus-
fihrungsphase, der sich zuletzt
die Schlussabrechnung, Bau-
dokumentation und die Ga-
rantiearbeiten anschliessen.
Fiir den Bauherrn gilt es,
wihrend dieser Etappe die fi-
nanziellen Fragen endgiiltig zu
regeln, den Architekt oder ei-
nen Generalunternehmer mit
der Durchfithrung zu beauf-
tragen, mit dem Architekten
zusammen den Organisations-
plan zu erstellen, so dass die
Mieter genau wissen, was
wann auf sie zukommt, wann
sie allenfalls die Wohnung réu-
men oder voriibergehend ver-
lassen miissen. Schliesslich
gehort es zu den Aufgaben des
Bauherrn, die Ausfiihrungs-
und Abschlussarbeiten perma-
nent zu begleiten und zu tiber-
wachen. Wie sieht das nun in
der Praxis aus?

Zufriedene Mieter

Ein anschauliches Beispiel
dafiir liefert die Teilerneue-
rung eines Wohnblockes an
der Bernstrasse in Ostermun-
digen BE. Das flinfgeschossige
und zehn 3-Zimmer-Wohnun-
gen umfassende Haus wurde
1955 erbaut. Dies mit dem
Ziel, rasch viele Wohnungen
mit einer hohen Rendite zu er-
stellen. Ende der achtziger
Jahre wies das Gebidude aus-
sen und innen zahlreiche
Mingel und Defekte auf, war
schlecht isoliert und diirftig
unterhalten. Nach einem Be-
sitzerwechsel entschloss sich
der neue Bauherr, das Haus zu
erneuern und beauftragte da-
mit einen Architekten. Auf-
grund einer eingehenden Zu-
standsanalyse und unter
Beriicksichtigung der Mieter-
struktur (geringe und mittlere
Einkommen, Rentner) wur-
den eine minimale, eine mitt-
lere und eine maximale Er-
neuerungsvariante erarbeitet.
Man entschied sich fiir den
Mittelweg, der als wichtigstes
vorsah, die kleine alte Kiiche
und einen dunklen Korridor in
eine helle Kiiche mit Essecke
zu verwandeln. Ausserdem



sollten die Sanitiaranlagen, die
Kiichen- und Badeinrichtun-
gen sowie die Boden- und
Wandbeldge in der ganzen
Wohnung erneuert, isolierver-
glaste und schallschiitzende
Fenster eingebaut sowie die
Kellerdecke und der Estrich-
boden isoliert werden.

Ein halbes Jahr vor Baubeginn
wurden die Mieter schriftlich
und an einer Mieterversamm-
lung eingehend tber das Vor-
haben und die zu erwartende
Mietzinserhohung orientiert.
Verwirklicht wurde die Er-
neuerung in drei, terminlich
und organisatorisch dusserst
straff durchgefiihrten Etap-
pen. Nur withrend gut vier Wo-
chen blieb jede Wohnung
ohne Wasser, waren nicht alle
Réume bewohnbar und mus-
sten die Mieter auf bereitge-
stellte Provisorien auswei-
chen. Von den Baukosten von
83000 Franken je Wohnung
wurden 70 Prozent auf die
Mietzinse iiberwilzt, wodurch
diese ebenfalls um 70 Prozent
stiegen. Da die Mietzinse aber
immer noch giinstig und fiir
die Mieter tragbar waren, und
diese zudem die triste Wohn-
atmosphire gegen einen deut-
lich gestiegenen Wohnwert er-
setzt bekamen, hat kein Mie-
ter gekiindigt und waren alle
Beteiligten mit dem Ergebnis
zufrieden.

réd. La qualité de I’ha-
bitat dépend non seule-
ment des abords ex-
térieurs, mais égale-
ment de la qualité de la
construction. Comment
restaurer judicieuse-
ment des immeubles
ayant pris de 1’age? Tel
est le propos d’'un ma-
nuel paru dans le cadre
du programme d’en-
couragement de la
Confédération «Préser-
vation et rénovation»
dont nous évoquerons
quelques traits essen-
tiels.

| Le programme d’action «Cons-

truction et énergie» que I'Offi-
| ce fédéral des affaires conjonc-
turelles dirige depuis 1990 et
qui durera jusqu’en 1995 vise a
favoriser une orientation plus
qualitative de la croissance
| économique grice a une pro-
' duction moins gourmande en

Vers une amélioration de I’habitat

Suivez le guide!

matiéres premieres et en éner-
gie et plus respectueuse de
I’environnement. Il a notam-
ment pour but de sauvegarder
et d’améliorer les structures
de notre urbanisation et donc
la qualité de nos batiments, de
nos quartiers et de nos villes et
villages.

Définir les buts

L'un des ouvrages déja paru
dans le cadre de la réalisation
de ce programme est un véri-
table guide de la rénovation
(«Bauernerung — was tun?»),
mis au point par un groupe de
travail dirigé par Jiirg Biihler,
architecte, et rédigé par Ursu-
la Rellstab, de Zurich (publi-
cation disponible a 'OCFIM,
Berne).

Toute rénovation exige une
réflexion sur les buts visés.
Avant toute décision, le pro-
priétaire doit apprendre a
connaitre son bien, les qualités
architectoniques de celui-ci
ainsi que les possibilités juridi-
ques de transformation. Il doit
également se fixer une ligne
de conduite, par exemple une
préférence pour les logements

familiaux, pour les studios,
pour un type d’habitat modes-
te, pour des rénovations mi-
neures ou encore pour la créa-
tion de balcons, de jardins
d’hiver, d’ateliers, de locaux
communautaires, etc. Il faut en
outre qu’il étudie le marché,
I’évolution démographique et
les aspects financiers. L'idée
d’améliorer la qualité de I'ha-
bitat ne devrait pas avoir pour
conséquence de chasser les oc-
cupants actuels. Les pro-
priétaires et les administra-
teurs devraient au contraire
tenir compte des veeux des ha-
bitants.

Diagnostic et mesures
Ensuite, le propriétaire doit
prendre connaissance de I’état
de sa maison grace a trois dé-
marches: un diagnostic gros-
sier, un diagnostic détaillé et
un plan de mesures. Ces tra-
vaux sont effectués par un spé-
cialiste de la construction qui
¢établit pour chaque étape des
propositions pour la procédu-
re ultérieure. Si le diagnostic
d’ensemble demande une
journée environ et le diagnos-
tic détaillé trois ou quatre
jours, le plan de mesures est
déja tres concret. L'architecte
mandaté pour établir ce plan
doit préparer une liste des dé-
marches et des requétes obli-
gatoires, les études détaillées
indispensables, les offres des
entrepreneurs, le budget de
construction et une informa-
tion aux locataires.

La conception d'un projet de
rénovation est différente pour
chaque construction. Il ne res-
te plus a l'architecte qu’a
demander une autorisation,
recueillir les offres et établir
un budget et un calendrier
détaillés. On arrive alors au
début de la réalisation. Les
problémes financiers doivent
étre définitivement réglés. Les
locataires doivent étre infor-
més de ce qui se passera pen-
dant et apres les travaux.
Détail important: il faut que le
maitre de l'ouvrage surveille
les travaux. La théorie pré-
sentée est étayée par la de-
scription de cinq cas pratiques.
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