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Wohnbausanierung in der Schweiz
Eine Ubersicht iiber die Sanierungstiitigkeit in den

Jahren 1970 bis 1978

Die Sanierung der Bausubstanz und der
Umweltverhéltnisse in den Stéddten und
Ortschaften ist aufgrund der woh-
nungswirtschaftlichen,  demographi-
schen und gesamtwirtschaftlichen Ent-
wicklungen in den letzten Jahren immer
starker in den Blickpunkt der Offent-
lichkeit gerickt. Die Verflachung der
Wohnungsnachfrage und der Neupro-
duktion, die Errichtung von Wohn-
schutzzonen, Bestrebungen zur Dorf-
kernerhaltung, die Riickwanderung der
Fremdarbeiter, Verschiebungen in den
Nachfragepriaferenzen, Heimatschutz-
bestrebungen, Abbruchverbote und be-
schiftigungspolitische Aspekte: dies al-
les hat in kiirzester Zeit dazu beigetra-
gen, dass sich heute die Wohnungsfor-
schung mit Prioritit der Sanierung und
damit einem Problemkreis widmen
muss, den man infolge noch zahlreicher
ungeklarter Fragen erst unvollstindig
iberblickt.

Aus der Sicht des Bundes sind Sanie-
rungs- und Stadtentwicklungsfragen al-
lerdings Doménen, die primér von den
einzelnen Gemeinden zu bearbeiten
sind. Die Wohnungsforschung erachtet
es jedoch als ihre Aufgabe, allgemeine
Entscheidungsgrundlagen auch fiir
Sachgebiete bereitzustellen, die unter
Umstdnden im Kompetenzbereich an-
derer Hoheitstrager liegen. Es geht ihr
darum, den zustdndigen Instanzen
einen Uberblick iiber das Ausmass der
Probleme zu verschaffen und Mittel
und Wege aufzuzeigen, wie diese durch
die Gemeinden geldst werden kénnen.
Die vorliegende Studie dient vor allem
dem ersten Zweck, ndmlich der Ermitt-
lung der laufenden Sanierungstitigkeit
in schweizerischen Ortschaften, der
Feststellung der sanierungspolitischen
Absichten sowie der Darstellung der
mit dem Sanierungsprozess aus der
Sicht der Baubehorden verbundenen
Probleme und Schwierigkeiten.

Zwar sind fiir einzelne Stadtquartiere
und Gemeinden die laufenden Aktivita-
ten und Absichten zum Teil schon do-
kumentiert. Was bisher jedoch fehlte,
ist ein gesamtschweizerischer Uber-
blick.

!) Rinderknecht, M., und Wanner, St.: « Wohnbau-
sanierung in der Schweizy. Bestandesaufnahme
iiber die Wohnbau-Sanierungstdtigkeit, tiber Proble-
me und Hemmnisse sowie iiber kiinftie Wohnbaube-
diirfnisse in Schweizer Stddten und Ortschaften.
Schriftenreihe fiir Wohnungswesen Band 15. Her-
ausgeber: Bundesamt fiir Wohnungswesen. Bezugs-
quellen: Eidg. Drucksachen- und Materialzentrale,
3000 Bern; Zentralstelle fiir Baurationalisierung,
Seefeldstrasse 214, 8008 Ziirich, oder iiber den
Buchhandel
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Das Bundesamt fiir Wohnungswesen
hat daher auf Antrag der Forschungs-
kommission Wohnungswesen im No-
vember 1977 das Institut fiir Hochbau-
forschung an der ETH beauftragt, bei
kommunalen Baubehorden eine Um-
frage durchzufiihren. Der in der Schrif-
tenreihe «Wohnungswesen»') erschie-
nene Bericht ist eine Kurzfassung der
Ergebnisse der in iiber 400 Schweizer
Gemeinden durchgefiihrten schriftli-
chen Befragung. Er liefert in knapper
Form eine Ubersicht iiber die Sanie-
rungstitigkeit der Jahre 1970 bis 1978
sowie einen Ausblick auf die zukiinftige
Entwicklung in diesem Bereich. Im De-
tail werden der Umfang der Sanie-
rungstatigkeit, die dabei aufgetretenen
Probleme, die bestehenden Hemmnisse,
der Stand der Planung sowie die Aus-
stattung der Gemeinden mit Rechtsmit-
teln, Beratungsstellen und anderen Ein-
richtungen beschrieben. Beziiglich der
weiteren Entwicklung dussern sich die
Gemeinden iiber ihre Zielsetzungen,
iber die Notwendigkeit kiinftiger
Wohnbau-Sanierungsmassnahmen so-
wie liber die Art der gewiinschten Bun-
deshilfe.

Im folgenden werden die Schluss-
bemerkungen zum Bericht wiedergege-
ben, die in nochmals geraffter Form das
Wesentliche der Arbeit zusammenfas-
send darstellen.

Sanierung als Daueraufgabe

Die Wohnbausanierung ist seit Beginn
der Krise in der Bauwirtschaft stiarker
ins Blickfeld geriickt. Trotz der ver-
mehrten Sanierungstatigkeit in den letz-
ten Jahren sind jedoch nach Ansicht der
kommunalen Baubehdrden noch grosse
Teile des Altwohnungsbestandes sanie-
rungsbedirftig.

Vom gesamtschweizerischen = Woh-
nungsbestand ist rund die Hélfte vor
1947 erbaut worden; dies sind etwas
mehr als eine Million Altwohnungen.
Dass allein iiber Jahrzehnte hinweg und
vor allem wihrend der Hochkonjunk-
tur der Unterhalt dieser Altwohnungs-
substanz in vielen Féllen stark vernach-
lassigt wurde und dass in verschiedenen
landlichen Regionen ein grosser Anteil
der Altwohnungen einen tiefen Stan-
dard aufweist, ergibt einen grossen
Nachholbedarf an Instandsetzungen,
Renovationen und Umbauten, der bis
heute noch keineswegs abgedeckt ist.
Gleichzeitig wird bei der heutigen Ener-

gieknappheit die Verbesserung der Ge-
baudeisolation bei Altbauten gefordert.
In einigen Jahren werden zudem bereits
Wohnungen der Nachkriegsjahre zu sa-
nieren sein. Die Wohnbau-Sanierungs-
titigkeit darf deshalb nicht nur im Zu-
sammenhang mit dem gegenwairtigen
konjunkturellen Tief gesehen werden.
Vielmehr ist sie, wie von der Mehrheit
der befragten Gemeindebehorden ein-
geschitzt, als Daueraufgabe einzustu-
fen.

Sanierung von Mietwohnungen

Dass wir ein Volk von Mietern sind, ist
kein billiges Schlagwort, sondern eine
Realitdt. Sieben von zehn Einwohnern
leben in der Schweiz in gemieteten Rau-
men. Die Situation, bezogen auf die
Altwohnungssubstanz, sieht nicht an-
ders aus. Nur rund ein Drittel der Alt-
wohnungen sind Eigenheime oder
Eigentumswohnungen. Die Sanierung
von Miethdusern steht nicht nur des-
halb quantitativ im Vordergrund der
kiinftigen Sanierungstdtigkeit, sondern
auch weil vor allem die Mietobjekte in
den Boomjahren ungeniigend unterhal-
ten wurden. Zwar sind in den letzten
Jahren in einigen Stddten in betrachtli-
chem Ausmass genossenschaftliche und
kommunale Siedlungen renoviert wor-
den, aber diese machen nur einen gerin-
gen Teil des gesamten alten Mietwoh-
nungsbestandes aus.

Das Schwergewicht der Sanierung von
Mietwohnungen konzentriert sich vor
allem auf die Stddte und grossen Ort-
schaften. Allein in den 15 grossten
Schweizer Stddten ist beinahe die Half-
te aller alten Mietwohnungen erstellt
worden. Demgegeniiber bilden in {iber
2000 Schweizer Gemeinden und in sehr
vielen unserer Umfragegemeinden die
von den Eigentimern bewohnten Ein-
und Zweifamilienhduser noch heute
den Grossteil des Altwohnungsbestan-
des. Eine gemeindeweise Betrachtung,
wie sie hier erfolgte, 1duft deshalb Ge-
fahr, dass die Sanierungsproblematik
von Mietwohnungen quantitativ unter-
bewertet wird.

Mieterprobleme werden
ungeniigend erkannt

Bei Sanierungen von Mietwohnungen
in den letzten Jahren, und zwar nicht
nur in stiadtischen Situationen, sind In-
teressenkonflikte zwischen Hauseigen-
tiimer- und Mieterschaft aufgetreten. In
mehreren Fillen ist es denn auch zu
Mieteraktionen gekommen. Die Kon-
flikte entziindeten sich hauptséchlich
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an den Fragen nach dem Sanierungs-
umfang, dem Verbleiben in den Woh-
nungen und der Mietzinsbelastung. Sa-
nierungsfélle, vorab in den Stidten,
weisen darauf hin, dass die auf Bundes-
ebene geregelten Rechte zum Schutz des
Mieters in vielen Féllen ungentligend
sind. Dies betrifft vor allem den Schutz
vor Kiindigung und ungerechtfertigten
Mietzinsaufschldgen sowie die Gebdu-
deunterhaltspflicht.

Die Umfrage hat gezeigt, dass auch
dort, wo durch Abbruch und Neubau
oder durch weitgehende Modernisie-
rungen einkommensschwache Mieter
aus den Wohnungen und ihrem ange-
stammten Quartier verdrédngt wurden,
dies nur wenige Gemeindeinstanzen als
Problem fiir den Mieter bezeichnen. Of-
fenbar sind nur in grosseren Stddten,
wo Mieterkdmpfe im Zusammenhang
mit Sanierungen stattgefunden haben,
die Probleme der Betroffenen stdrker
ins Bewusstsein der Behorden und der
Verwaltungen geriickt. Generell sind
Interessen der Mieter in den bestehen-
den sanierungsspezifischen Planungen
und Erlassen, aber auch in den Zielset-
zungen der Gemeinden zur kiinftigen
Sanierungstétigkeit meist nur am Ran-
de berticksichtigt. Das Problembe-
wusstsein der Behorden und die plane-
rischen sowie rechtlichen Begleitmass-
nahmen zur Sanierungstétigkeit sind in
den meisten Gemeinden vielmehr auf
den Ortsbild- und Denkmalschutz aus-
gerichtet.

Verlust mietzinsgiinstiger
Altwohnungssubstanz

Grundsétzlich ist das Interesse der
Hauseigentiimer, mit dem konjunktu-
rellen Riickgang, das heisst bei stabilen
Baupreisen und gesunkenen Hypothe-
karzinsen zu sanieren, gestiegen.
Gleichzeitg hat die zunehmende Sanie-
rungstdtigkeit den vermehrten Verlust
mietzinsglinstiger Altwohnungen be-
wirkt. Zwar ist der Verlust von Altwoh-
nungen fiir Familien durch Zweckédnde-
rungen infolge besonderer Einschrén-
kungen in verschiedenen stédtischen
Regionen zuriickgegangen; aber diese
Wohnschutzbestimmungen  konnten
meist nicht verhindern, dass mietzins-
glinstige Altwohnungen in wesentlich
teurere Wohnungen umgewandelt wur-
den, welche fiir die urspriinglichen Mie-
ter unerschwinglich sind. Zum Teil ge-
schah dies durch Abbruch / Neubau
und Umbauten im Zuge der Realisie-
rung der zuldssigen Ausniitzung auf un-
tergenutzten  Grundstiicken  sowie
durch weitgehende Modernisierungen,
bei welchen der urspriingliche Standard

der Altwohnungen auf ein hohes Ni-
veau angehoben wurde.

Selbst gemeinniitzige Bautrdger haben
in einzelnen Féllen zu diesem Prozess
beigetragen. So waren Genossenschaf-
ten verschiedentlich aus 6konomischen
Griinden gezwungen, mietzinsgiinstige
alte Wohnungen abzubrechen und
durch neue zu ersetzen. Es fehlte das
notige Eigenkapital fiir eine Renova-
tion. Die Erneuerungsfonds, aus Riick-
stellungen der Mietzinseinnahmen ge-
bildet, waren zu klein. Zum Teil sind
die Riickstellungen wédhrend der Jahre
des Baubooms in Neubauprojekte inve-
stiert worden und halfen die hohen
Neubaukosten zu senken. Auch die
Teuerung hat den Fonds arg zugesetzt.
Geschiftsfithrer Otto Nauer von der
Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich
meint dazu: «<Die Inflation hat unseren
Erneuerungsfonds etwa zu einem Drit-
tel aufgefressen; wir haben teilweise bit-
tere Erfahrungen gemacht.»

Fehlende Sanierungsmotivation

Anders liegen die Sanierungsprobleme
in kleineren, eher lindlichen Gemein-
den, in denen die Altwohnungen haupt-
sdchlich von den Eigentiimern bewohnt
werden. Es sind dies oft Rentner, Arbei-
ter, Kleinbauern und andere Eigentii-
mer mit eher niedrigem Einkommen,
die Schwierigkeiten haben, mit eigenen
Mitteln notwendige Renovations- und
Umbauarbeiten zu finanzieren; manch-
mal scheuen sie sich vor Sanierungs-
massnahmen aus Angst vor unerwarte-
ten Kostenliberschreitungen und wegen
mangelnder Erfahrung. Zum Teil han-
delt es sich auch um éltere Eigentiimer,
die nur in geringem Mass motiviert
sind, Verbesserungen an ihren Héusern
vorzunehmen, zumal sie schon iiber
Jahrzehnte hinweg mit den gewohnten
«vier Winden»> verbunden sind. Ausge-
préagter stellen sich die Probleme in ge-
wissen Berggemeinden und anderen
Gemeinden, die wirtschaftlich seit lan-
gem stagnieren und stark {iiberaltert
sind. Sichtbarer Ausdruck einer solchen
Entwicklung sind verlassene, unbe-
wohnbare Hiuser, die das Bild des
Dorfes pragen. Dass die Sanierung von
Wohnbauten fiir diese Gemeinden nur
sekundire Bedeutung einnimmt, ist of-
fensichtlich. Priméar liegt das Problem
fiir sie darin, wie es ihnen gelingt, die
notige wirtschaftliche Basis der Ge-
meinde oder der Region zu fordern.

Damit soll vorerst der Zuzug der <akti-
ven> BevOlkerung ermoglicht oder zu-
mindest fiir die einheimischen Jugend-
lichen eine Existenzgrundlage geschaf-
fen werden.

Die Probleme stellen sich fiir die <klei-
nen>  Mehrfamilienhaus-Eigentiimer
vielfach dhnlich wie fiir die genannten
Eigenheim- und Eigentumswohnungs-
besitzer. Auch sie sind oft in der Ent-
scheidung tberfordert, wie ihre Altlie-
genschaft zu sanieren ist. In besonde-
rem Mass ist dies der Fall bei Eigentii-
mern, die keinen oder nur einen gerin-
gen Erneuerungsfonds dufnen konnten,
sei es wegen niedrig gehaltenen Mieten,
sei es weil sie die Mietzinseinnahmen
zum grossen Teil fiir ihren Lebensunter-
halt gebraucht haben.

Sanierung als 6ffentliche
Aufgabe

In Anbetracht der Vielfalt an Proble-
men sollte die offentliche Hand ver-
stiarkt bei der Sanierungstatigkeit unter-
stlitzend, aber auch einschrankend ein-
greifen. In der Umfrage wird von den
Behorden klar die Ansicht ausgedriickt,
dass die Wohnbausanierung mit eine
Aufgabe der Gemeinden, der Kantone
sowie des Bundes ist und von privaten
Trégerschaften allein nicht befriedi-
gend geldst werden kann.

Die bestehenden kommunalen sowie
kantonalen Erlasse und Planungen zur
Wohnbausanierung werden als zu we-
nig wirkungsvoll oder zumindest als er-
ginzungsbediirftig erachtet. Es fehlen
nicht nur entsprechende Forderungs-
massnahmen, sondern gewisse gesetzli-
che Auflagen wirken sanierungshem-
mend oder sie erschweren einfache Re-
novationen. Dabei sind es nicht allein
Denkmalschutzbestimmungen, die sich
verteuernd auf Renovationen und Um-
bauten auswirken konnen, sondern
auch feuer- und baupolizeiliche Aufla-
gen, die allzu stark auf die Neubautatig-
keit ausgerichtet sind. Bei kiinftigen sa-
nierungsspezifischen Planungen und
Erlasen gilt es deshalb, neben dem heu-
te stark im Vordergrund stehenden
Denkmalschutz, vermehrt die 6kono-
mischen und sozialen Aspekte der Sa-
nierung zu beriicksichtigen.

Der Wunsch der Gemeindebehorden
nach einer stirkeren Rolle der 6ffentli-
chen Hand und namentlich des Bundes
bei der Forderung der Wohnbausanie-
rung zielt vor allem auf Finanzierungs-
hilfen. Daneben werden aber, insbeson-
dere auf Bundesebene, neue gesetzliche
Bestimmungen, Empfehlungen und Be-
ratungsdienste als notwendig erachtet.
Damit ist zwar das erwartete Instru-
mentarium abgesteckt; die politische
Ausrichtung solcher Fdrderungsmass-
nahmen des Bundes ist aber noch weit-
gehend zu erarbeiten.
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