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Renovation

Schweizer Ingenieur und Architekt Nr. 5, 31. Januar 1991

Instandhaltung bzw. Erneuerung
und architektonische Qualitct

von Hochbauten

Die notwendige Instandhaltung und Erneuverung von Bauten, verstan-
den als reines Baumanagementproblem, fiihrt zwangsléufig in dieselbe
Sackgasse, welche die Masse der Bauten aus den 60er und 70er Jahren
auszeichnet. Der Umgang mit der vorhandenen Bausubstanz kann nur
unter Beriicksichtigung der architektonischen Qualitdtsverbesserung

langfristig zum Erfolg fGhren.

Die hohe Zahl der erneuerungsbedtirf-
tigen Bauten scheint fiir viele von uns
so liberraschend wie z.B. die hohe Zahl

VON PAUL MEYER,
ZURICH

von Studierenden an den Hochschulen.
Diese Zahlen waren aber fiir beide Be-
reiche seit zwanzig und mehr Jahren
auf Prozente genau voraussehbar. Wes-
halb nahm man sie in der Offentlich-
keit und selbst in Fachkreisen kaum
zur Kenntnis und bereitete sich nicht
entsprechend auf die zu erwartenden
Probleme vor? Die Begriindung muss
auf verschiedenen Ebenen gesucht wer-
den. Versuchen wir, Erklirungen fiir
die auf uns zurollende Renovationswel-
le zu finden!

Erstens muss auf den selbstbewussten
Anspruch der Planer und Politiker der
60er und 70er Jahre hingewiesen wer-
den, perfekte Bauten fiir klar definierte
Anforderungen geschaffen zu haben.
Dieser Glaube an den Perfektionismus
entpuppte sich bald als Irrtum, hatte
man doch die Bediirfnisse der Men-
schen nur ungeniigend als komplexes
und vor allem nicht als sich kurzfristig
verdnderndes System begriffen [1]. Zu-
dem stellt man fest, dass die Langzeiter-
fahrung der Baumaterialien die ehema-
ligen Prifungsresultate der Forscher
héufig Liigen strafte. (Die Erkenntnisse
iiber neue, schadenanféllige Konstruk-
tionen haben sich bei Architektinnen
und Architekten, Ingenieuren und Bau-
herren erst vor wenigen Jahren durch-
gesetzt.) Interessanterweise ist der heu-
tige Zustand unrenovierter Gebdude
aus den 20er und 30er Jahren eher bes-
ser als derjenige aus der frithen Nach-
kriegszeit.

Zweitens hat sich der Wertwandel der
Gesellschaft nur allméhlich auch in der
inhaltlichen Verdnderung der Begriffe
niedergeschlagen, und zwar aus dem
zeitweise verdridngten Wissen heraus,
dass Bauten bzw. Bauteile einer regel-
missigen Pflege bediirfen. Instandhal-

tung hat den Begriff Unterhalt abgeldst
und definiert sich dadurch etwas prézi-
ser: Bauten sollen durch entsprechende
Massnahmen ihren Wert erhalten. Der
Begriff Sanierung jedoch (nach Duden:
Schaffung gesunder Verhéltnisse) wur-
de tiber Hunderte von Jahren als fla-
chendeckender Abbruch und Wieder-
aufbau von zerfallenen Quartieren -
analog dem Kahlschlag und der
Wiederaufforstung in der Waldwirt-
schaft - verstanden. Beziiglich der
Waldwirtschaft und des Stddtebaus hat
man aber in der Zwischenzeit konzep-
tionell umgedacht. Wir versuchen heu-
te eine menschliche Siedlung als Ge-
samtorganismus zu verstehen und des-
halb die Sanierung von Bauten in den
soziodkonomischen Zusammenhang zu
stellen. Sanierung heisst in der Regel
nicht mehr Abbruch und Neubau, son-
dern durchgreifende Renovation, d.h.
Erneuerung der nicht mehr reparatur-
fdhigen Bauteile in einer mdglichst zu
erhaltenden Bausubstanz.

Drittens hat sich die prioritdre Forde-
rung aus dem Wiederaufbau der durch
den Krieg zerstorten Stddte Europas
nach rationellem, schnellem Bauen ge-
wandelt zur Forderung nach vermehr-
ter, stddtebaulicher und architektoni-
scher Qualitdt. Dieser neue Anspruch
ruft nach unterschiedlichen Konse-
quenzen. Der Mann von der Strasse
mochte die rasante bauliche Verdnde-
rung, welche Ausdruck des ebenso ra-
schen 6konomischen und gesellschaftli-
chen Wandels ist, bremsen oder gar
stoppen, um seinem drohenden Gefiihl
von Heimatlosigkeit - mindestens im
sichtbaren Bereich - entgegenzuwir-
ken. Damit gewinnt der Denkmal-
schutz Auftrieb, der in Gesetzen und
Verordnungen einen immer hdheren
Stellenwert einnimmt. Die Bauindu-
strie dagegen unterstiitzt eher diejeni-
gen Krifte, welche die Bausiinden der
vergangenen dreissig Jahre niederreis-
sen und durch Neubauten mit hoherer
Qualitdt ersetzen mochte (Bild 1). Denn
Neubauten sind meist wirtschaftlicher,
insbesondere aus der Sicht der Herstel-
ler und der Investoren.

Beflirworter beider Forderungen sind
sich aber zu wenig bewusst bzw. nicht
einig, was die architektonische Qualitdt
ausmacht. Bemiihen wir deshalb wieder
einmal Vitruv [2], der sie vor rund 2000
Jahren mit folgenden drei Merkmalen
charakterisierte:

- Utilitas (Zweckmassigkeit) [3]
- Firmitas (Dauerhaftigkeit) [4]
- Venustas (Schonheit) [5]

Im folgenden Kapitel werden diese drei
Begriffe in einen Zusammenhang mit
unserem Thema der Instandhaltung
und Bauerneuerung gestellt:

Architektonische Qualitédten

Utilitas: Nutzungsanforderungen
und deren Verdnderungen

These: Gebdude haben einen Lebenszy-
klus, d.h. sie unterliegen der stindigen
Verdnderung.

Gesellschaftlich bedingte
Nutzungsdnderungen

Nicht nur die gréssere Zahl der vorhan-
denen Bauten bewirkt einen hdéheren
Renovationsanteil am gesamten Bauvo-
lumen, sondern auch die sich bereits
deutlich von Generation zu Generation
verdndernde Struktur der Gesellschaft:
von der Grossfamilie zur Kleinfamilie,
von der Kleinfamilie zu Singles und
Wohngemeinschaften bzw. zu immer
unterschiedlicheren Formen des Zu-
sammenlebens.

Die zunehmende Uberalterung fiihrt
zu einer Vermehrung frei werdender
Altwohnungen, welche bei einer Neu-
nutzung meist einer Sanierung zu un-
terziehen sind. Durch die Auflosung
von Betagtenhaushalten wurden 1960
ca. 10000 Altwohnungen frei. Heute
sind es mehr als 25000 und im Jahr
2000 werden es mehr als 30 000 Altwoh-
nungen sein [6].

Zudem erhohen die gestiegenen und
durch den Wohlstand auf einem hohen
Standard stabilisierten Komfortansprii-
che den Renovationsanteil im Woh-
nungsbau. Zwischen 1970 und 1985
wuchs der Wohnraumbedarf pro Per-
son von 28 m? auf 45 m? also um 60%.
Unterstiitzt wird diese Entwicklung
von rasch wechselnden Modetrends im
Bau- und Einrichtungsbereich, von
einer allgemeinen Wegwerfmentalitit
grosser Bevolkerungskreise und, trotz
grosserer Freizeit, von einem verstirk-
ten Rickzug der Bevdlkerung in die
Privatheit, d.h. in die Wohnung.

Ebenso schnell verdnderte und verdn-
dert sich die Arbeitswelt: von der Land-
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Bild 1. Siedlung Pruitt-Igoe St. Louis/Missouri, 1952 bis 1955,
Architekt Minoru Yamasaki, teilweise gesprengt 15.Juli 1972. Die
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Siedlung entstand als Slum-Sanierungsprojekt in Downfown
St.Louis unter dem «Urban Redevelopment section of the Public

Housing Act» von 1949

wirtschaft zur Industrie, von der Indu-
strie zum Dienstleistungsbetrieb, vom
Fliessband zum Bildschirmarbeitsplatz.
Immer mehr Bauten verlieren deshalb
ihren urspriinglichen Verwendungs-
zweck und stehen leer, bis der dkono-
mische Druck zur Umnutzung oder
zum Abbruch dringt.

Okonomisch bedingte Verdnderungen
im Bauwesen

Die beschleunigte, regionale Zentrali-
sierung, die zunehmende Auslastung
der Siedlungsgebiete und der gestiegene
Raumbedarf pro Person verstiarken den
Druck auf schwach genutzte Liegen-
schaften. Der Ertrag sinkt bis zur Un-
wirtschaftlichkeit. An diesem Punkt
treten die bekannten Zielkonflikte zwi-
schen Rentabilitdt und Erhaltung von
Bausubstanz auf.

Die Arbeit wird immer teurer, das Ma-
terial vergleichsweise billiger. Eine Ra-
tionalisierung im Bauwesen wurde
beim Neubau durch Verlagerung der
Bauteilfertigung in die Werkstatt, bes-
sere Maschinen, verbilligte Transporte
usw. im hohen Masse erreicht. Inner-

halb von 20 Jahren stieg der Umsatz
pro Beschiftigten im Bauwesen um das
Vierfache. Umbauten und Sanierungen
dagegen sind zeitraubend und deshalb
meist teurer als Abbruch und Neubau-
ten und geraten deshalb unter massi-
ven, Okonomischen Druck. Dieser
Druck auf unsere Bauwirtschaft wird
sich ab 1993 wegen der Auswirkungen
des Europidischen Wirtschaftsraumes
zusétzlich verstarken.

Die Frage, welche Gebédude - bei einem
in der Schweiz noch vorhandenen
Uberfluss an Investionsmitteln - wir zu
erhalten uns leisten wollen und in wel-
cher Zahl, wird immer bedeutungsvol-
ler. Sie meint aber nicht nur die Erhal-
tung der Fassaden, wie dies leider héu-
fig der Fall ist, sondern die mdoglichst
integrale Erhaltung der gesamten Bau-
substanz. Mit andern Worten, die Nut-
zung soll sich dem Gebidude anpassen
und nicht umgekehrt.

Anforderungen an die Bauten

Die sozialen und 6konomischen Verén-
derungen wirken sich auf die Anforde-
rungen an die Bauten aus. Bei bestehen-

Bild 3. Hans Georg, Rauch, Architektur, Prestel-Verlag. Min-

den Liegenschaften muss sorgféltig ab-
geklart werden, welche Bausubstanz
sich flir einen Umbau eignet und mit
welchen Konstruktionen Architekten
und Ingenieure einen Beitrag zur weite-
ren und langfristigen Nutzbarkeit lei-
sten kénnen (Bild 2).

Ein mehrhundertjdhriges Bauernhaus
mit einer Stinderkonstruktion konnte
regelmissig und ohne grosse Miihe in
einer verhéltnisméssig Okonomischen
Art und Weise, die die jeweiligen neuen
Bediirfnisse der Bewohner beriicksich-
tigte, umgebaut werden. Selbst der Um-
bau fiir einen Dienstleistungsbetrieb,
z.B. fiir ein Biiro oder Atelier, war ohne
weiteres moglich.

Die vorfabrizierte Betonplattenbauwei-
se dagegen ist eine abbruchgeweihte
«Masskonfektion». «Als solche Sied-
lungen gebaut wurden, hatten die Ma-
cher verdringt, dass auch sie einen Le-
benszyklus haben. Lebenzyklus eines
Gebiudes heisst immer auch Umbau
und Verinderung. Dies ist in der Kon-
struktion nicht vorgesehen! Das wahre
Problem sind nicht die technischen
Mingel, sondern dass diese Bauten als

nicht

sanierungsbedirftig

Instandhaltung (laufender

vorhandene Bausubstanz

Unterhalt) Umnutzung

Anpassung an neue
Auflagen ( Schall
/Warme/Nutzung )
nicht moglich

Abbruch — Neubau

erhaltenswurdig

Anpassung an neue
Auflagen moglich

Sanierung und Umnutzung

sanierungs
bedirfLig

Anpassungen

wirtschaflllich

Sanierung und Umnutzung

nicht
erhallenswurdig

Anpassungen

unwirtschaftlich

Abbruch M Neubau

Bild 2. Schema «Eingriffsméglichkeiten in die bestehende Bausubstanz», P. Meyer
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unverdnderliche Endlosung gedacht Die erste Phase des energiebewussteren
sind» [7]. Bauens war nicht in allen Teilen erfolg-

Fiir Architekten, Ingenieure und Bau-
herren kann daraus abgeleitet werden,
dass die Tragstruktur eines Gebdudes
notwendigerweise langfristig verschie-
denste Nutzungen zulassen soll, z.B.
mit Hilfe des gewéhlten Stiitzenabstan-
des, allenfalls mit der sinnvollen
Durchldssigkeit einer Schottenbauwei-
se, mit einer hohen Tragkraft der Dek-
ken und der Mdoglichkeit von beliebi-
gen Aussparungen in denselben.

Aber auch die Optimierung der Investi-
tions- und Betriebskosten, welche eine
Optimierung des Raum- und Material-
aufwandes einschliesst, gehort zu den
Entwurfs- und Ausfiihrungsvorausset-
zungen.

Firmitas: Substanzerhaltung und
Renovation

Der Druck neuer Auflagen

These: Es gibt kein Baumaterial, das
nicht reparatur- und erhaltungsbediirf-
tig ist. Wenn die Werbung ein Material
als «pflegefrei» bezeichnet, dann bedeu-
tet das de facto «nicht reparabel» [§].

Der Ruf nach rationellem Bauen war in
den 50er und 60er Jahren mit dem
Drang nach Vereinheitlichung und Ko-
stengiinstigkeit verbunden und liess
iiberlieferte Kenntnisse von Baumate-
rialien und Konstruktionen in den Hin-
tergrund treten. Die gleichzeitige Ver-
fiigbarkeit von billiger Energie machte
scheinbar auch die Anpassung der Bau-
ten an das Klima und an die jahreszeit-
abhingigen Gewohnheiten der Beniit-
zer iiberfliissig. Mit der Energiekrise
Mitte der 70er Jahre wurde uns allen
mit einem Schlag bewusst, dass wir mit
diesen einseitigen Gewichtungen im
Bauwesen in eine Sackgasse geraten wa-
ren.

Problematisch sind aber auch Sanierun-
gen und Renovationen élterer, unter
Schutz stehender Bauten, welche mit
geringeren Komfortanspriichen erstellt
wurden. Kann man eine hohe, in Sand-
stein gebaute Kirche aufheizen, wie wir
temperaturverwOhnten Menschen es
uns wiinschen, ohne die bauliche Sub-
stanz vollstindig in Frage zu stellen?
(Bild 3) So fiithren unfachgemésse oder
schlicht unsinnige Sanierungen oft zu
Oberflichenkondensat, Schimmelpilz,
Zerstorung von Sandstein und &dhnli-
chen Bauschdden.

Nur unter politischem und anschlies-
send unter baupolizeilichem Druck be-
riicksichtigten viele Architekten und
Ingenieure Probleme der Wirme- und
Schallddmmung wiederum in Projekt
und Ausfiihrung, und die Bauwirt-
schaft dnderte ihre Konstruktions- und
Materialpalette.

reich. Die Vorschrif Norm 180/1, wel-
che als Grundlage fiir gesetzliche Erlas-
se diente, forderte das Denken in ein-
zelnen Bauteilen. So wurden z.B. bei
Sanierungen Fenster gedichtet, die den
schlecht isolierten Raumen nicht mehr
den notwendigen Luftwechsel ermdg-
lichten und zu Kondensat und Féulnis
fithrten. In der beginnenden zweiten
Phase werden die Bauprobleme gesamt-
heitlicher angegangen. Man sucht -
entsprechend der SIA-Empfehlung
380/1 - den Energieverbrauch einer
Baute nicht mehr bauteilweise und sta-
tisch, sondern mit ihrer gesamten Ge-
biaudehiille und dynamisch, d.h. unter
Berlicksichtigung des Tages- und Jah-
resthythmus, zu erfassen.

Mit der Rationalisierung im Bauwesen
fanden viele neue Materialien und
Montageweisen Einzug. Deren allfélli-
ge Schidlichkeit kann oft erst nach Jah-

ren festgestellt werden. Beziiglich der

baubiologischen Aspekte sind u.a. die
Anstrengungen der Stadt St. Gallen und
des Kantons Bern erwdhnenswert. Seit
1986 werden Architekten und Handwer-
ker mit Entscheidungshilfen zur Aus-
wahl von Baumaterialien, d.h. mit In-
formationsbldttern und Checklisten,
iiber die Schadstoffe von Materialien
orientiert. Der Beizug eines Baubiologen
wird sogar von der Bankenschaft mitfi-
nanziert.

Aber nicht nur bei Neubauten werden
okologisch orientierte Forderungen an-
gemeldet, sondern auch bei Altbauten.
So werden in der Schweiz u.a. Spritzas-
bestapplikationen systematisch mittels
Zwangssanierungen entfernt oder ge-
wisse Losungsmittel verboten, weil
man deren Gesundheitsschddlichkeit
erkannt hat.

Die Wiederverwertung von
Baumaterialien

These: Stoffkreisldufe miissen auch in
der Bauwirtschaft geschlossen werden.

In der Schweiz werden derzeit jahrlich
zwischen 30 und 60 Millionen Tonnen
Kies und 4 Millionen Tonnen Zement
verbraucht. Gleichzeitig erzeugt die
Bauindustrie bereits einen anderthalb-
fachen Abfallberg der Haushalte. Der
Bauschutt betrdgt rund 4 Millionen
Tonnen pro Jahr [9]. Das gesamte Bau-
stellensperrgut des Kantons Ziirich
macht pro Jahr etwa 450 000 m? aus [10].

Auch hier miissen wir an eine lange
Tradition, die voriibergehend vergessen
wurde, wieder ankniipfen: der Wieder-
verwendung von Material abgetragener
Gebadude. Die 6kologisch unproblema-
tischste Wiederverwendung ist diejeni-
ge von ganzen Bauelementen oder Bau-
teilen, wie sie uns Denkmalpfleger im-

Bild 4. Schiefer Turm von Pisa

mer wieder empfehlen. Allerdings ste-
hen diesem Wunsch oft 6konomische
und &sthetische Griinde entgegen. Des-
halb bemiiht man sich heute um zwei
andere Verfahren. Einerseits fordert
man die Wiederverwertung von einzel-
nen Baustoffen, sofern sie nicht als Son-
dermiill entsorgt werden missen, wie
z.B. Stein und Metall. Bereits bei Holz,
vor allem aber bei Kunststoffen tau-
chen Probleme mit giftigen Anstrichen,
Schutzmitteln und der Belastung der
Umwelt durch chemisch sich verdn-
dernde Substanzen auf. Andererseits
versucht man, aus Bauabfillen neue
Bauprodukte herzustellen, wie z.B.
Schaumglas zu Isolationszwecken aus
unsortiertem Flaschenglas, Baugips/
Gipsplatten/gipsgebundene Spanplat-
ten aus der Gipsproduktion von Rauch-
gas-Entschwefelungsanlagen von Koh-
lekraftwerken oder Isolationsmaterial
aus Altpapier.

Venustas: Die Erhaltung bzw.
Verbesserung der stéddtebau-
lichen und raumlichen Qualitat

These: Die gebaute Umwelt ist Teil unse-
rer Kultur und unterliegt deshalb nebst
sozialen und 6konomischen auch kultu-
rellen Kriterien

Nur ausnahmsweise sind Gebdude mit
Konstruktionsfehlern und Bauschidden
wirtschaftlich interessant, wie z.B. der
Schiefe Turm von Pisa (Bild 4). In der
Regel verliert ein Gebdude dadurch sei-
ne Nutzbarkeit und Ertragskraft und
wird dem Eigenttimer ldstig, unabhén-
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Bild 5. N)'co, Eisblock, «Tages-Anzeiger» vom 9. September 1987

gig davon, ob das Gebdude stidtebauli-
che und rdumliche Qualitdten aufweist.
Der Abbruch und Neubau wird rasch
als einzige Losung ins Auge gefasst. Es
sollte uns aber zur Selbstverstindlich-
keit werden, dass bei der Zustands-
bewertung von Bauten und der Wahl
der Sanierung sdmtliche Aspekte auf
einem kulturellen Hintergrund bewer-
tet werden miissen. Dazu gehort die
iberzeugende stddtebauliche Ldsung
an diesem speziellen Ort, die Qualitét
der Rdume und deren Abfolge, das
Zeugnishafte oder Einmalige einer be-
stimmten Epoche, sinnvolle Nutzungen
zulassende Tragstrukturen, die Anpass-
barkeit und Erginzbarkeit der beste-
henden Materialien usw.

Nicht Alter an sich ist Qualitdt, wie
man hie und da zwischen den Zeilen
der Texte der Denkmalpfleger heraus-
lesen konnte, obwohl Patina sicherlich
einem Gebédude einen speziellen Reiz
verleiht. Qualitdt ist die ernsthafte Aus-
einandersetzung der Erbauer mit sdmt-
lichen der drei von Vitruv genannten
Aspekten: der Zweckmdissigkeit, der
Dauerhaftigkeit und der Schonheit.

In diesem Zusammenhang ist ein im
Juli 1990 ergangenes Urteil des St. Gal-
ler Kantonsgerichts von Interesse [11].
Ein dreissigjahriges Schulhaus in Rap-
perswil soll saniert und gleichzeitig
baulich stark verdndert werden. Dessen
Architekt wehrte sich gegen die seiner
Meinung nach unzuldssige architekto-
nische Zerstorung des origindren Wer-
kes und wurde geschiitzt. Zur Begriin-
dung wurde das Urheberrecht herange-
zogen.

Lebenszyklen von Bauteilen und
Sanierungsaufwand

Alterung von Bauteilen

Bauteile weisen je nach Konstruktions-
art, Materialwahl und Nutzungsintensi-
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tdt unterschiedliche Alterungsverhal-
ten und Lebenserwartungen auf (Bild
5). Dies ist mit ein Grund, weshalb Sa-
nierungen oft sehr unsystematisch
durchgefiihrt werden. Mit der wachsen-
den Bedeutung der sanierungswiirdigen
Bauten wurden erste, vor allem fir eine
grosse Zahl von Objekten dienliche
Analysen vorgenommen und Program-
me entworfen (Bild 6).

Sanierungsaufwand

Der Aufwand fiir die Sanierung bzw.
den Ersatz von Bauteilen héngt u.a. von
ihrer konstruktiven Auswechselbarkeit
ab. Meist werden gleichzeitig benach-
barte Bauteile beschddigt und miissen
ausgebessert oder sogar ersetzt werden.
Somit erh6hen sich die Kosten fiir die
Sanierung. Als Beispiel sei der Ersatz
eines Fensters diskutiert. Ein Fenster,
welches in einem Zweischalenmauer-
werk zwischen den Schalen angeschla-
gen wird, bedingt bei der Demontage
entweder Spitzarbeiten an der innern
tragenden Schale oder ein sogenanntes
Renovationsfenster. (D.h. auf den be-
stehenden Rahmen wird ein zweiter
aufgesetzt, der seinerseits die Fenster-
fligel trégt.) Aber auch im giinstigsten
Fall, wenn das Fenster samt Rahmen
mit einigen Handgriffen entfernt wer-
den kann, muss die Leibung und die ge-
samte Innenwand neu gestrichen und
allenfalls der Sims ersetzt werden.

In der Regel iiberldsst man aber einen
Bauteil nicht seinem Schicksal, sondern
versucht durch periodische Sanierun-
gen seine Lebensdauer zu verldngern.
Der ideale Sanierungszeitpunkt ist
ebenso unterschiedlich wie der dazu
notwendige Aufwand (Bild 7).

Betrachtet man diese Aspekte am Bei-
spiel eines Mehrfamilienhauses mit
einer angenommenen Lebensdauer von
100 Jahren, kann der Sanierungsauf-
wand fiir das gesamte Gebdude errech-
net werden. Er ergibt in diesem Fall -
ohne den kleinen, laufenden Unterhalt

wand wegen der kurzen Lebensdauer
der Haustechnik wesentlich héher.

Fasst man die Sanierungsarbeiten in ge-
wissen Zeitspannen, z.B. in 25jdhrigen
Perioden zusammen, so ergeben sich je-
weils Kosten von einem Drittel bis zur
Halfte des Erstellungsaufwandes (Bild
9). Dabei ist rechnerisch nicht beriick-
sichtigt, dass infolge nicht ausgefiihrter,
friher falliger Teilsanierungen bereits
Folgeschdden eingetreten sein kdnnen
(z.B. wegen eines undichten Daches).

Kosten und Sanierungserfahrung

Die Kosten von Sanierungen aber hin-
gen nicht nur vom idealen Sanierungs-
zeitpunkt ab [12], sondern auch von der
Methode der Arbeitsvorbereitung, der
Durchfiihrung der Arbeiten und der
Ermittlung der Kosten. In der Regel
werden Sanierungskosten unterschétzt,
sei es, weil die Abkldrungen wéihrend
der Vorbereitungsphase (welche haufig
mit massiven Eingriffen in die genutzte
Bausubstanz verbunden ist) nicht um-
fassend genug oder weil Fehler in der
urspriinglichen Konstruktion durch
frithere Sanierungen verdeckt waren
(z.B. im statischen System). Ein weite-
rer Grund fiir finanzielle Uberraschun-
gen ist leider hdufig eine unsorgfiltige
Kostenermittlung der beauftragten Ar-
chitekten, Ingenieure und/oder Unter-
nehmer.

Kommen wir auch beim Thema Kosten
auf Vitruv zuriick. In seiner Zeit emp-
fahl er den Bauherren das iiberlieferte
Gesetz der griechischen Stadt Ephesos
anzuwenden, welches auch heute noch
vorteilhaft ware: Bei Erteilung eines 6f-
fentlichen Auftrages musste der Archi-
tekt sein Vermdgen verpfinden. Uber-
stieg die Bauabrechnung den Kosten-
voranschlag um mehr als einen Viertel,
wurde die Differenz aus dem Vermogen
des Architekten beglichen. Lag sie dar-
unter, wurde der Bauklinstler mit 6f-
fentlichen Urkunden und sonstigen
Auszeichnungen belohnt [13].

Auswirkungen auf den Entwurf
und die Ausfiihrung

Neubauten

Wir haben eine ganze Reihe von
Aspekten behandelt, die uns Architek-
ten und Ingenieure beim Entwurf von
Neubauten beschiftigen miissen. So
z.B. dass ein Gebdude keine Endldsung
eines Problems, also keine unveridnder-
liche Skulptur im bildhauerischen Sin-
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VON BAUTEILEN

ZUSTANDSWERT + SANIERUNGSZEITPUNKT

(J. S. 1990)
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f = Multiplikationsfaktor fir
Wertverlust

f =1+ (w/1-wb)

s =Sanierungskosten

s =f(1-w)

5 =0 Sanierungskosten
beiwiederkehrender
Sanierung bis Lebens-
ende

s =si

o} = idealer Sanierungs-
zeitpunkt

tu =Funktionsiibergang
von t

Bild é.

J. Schréder, Alterung von Bauteilen, SIA Nr. 17, April 1989
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LEBENSDAUER L: 30 J. 45 JAHRE 60 J. 90 J. 150 J.
- UBRIGE HAUSTECHNIK X
- FENSTER (z.B. HOLZ) X
- HEIZUNGSANLAGEN X
- DACHHAUT X
- INNENAUSBAU X
- SANITARINSTALLATIONEN X
- FASSADE X
- ELEKTRISCHE ANLAGEN X
- ROHBAU UBRIGES X
- ROHBAU MASSIV X
IDEALER SANIERUNGSZEITPUNKT T: 0.33 0.33 0.4 0.53 0.53 0.53 0:53 0.64 0.53 0i5

10 J. 15:d. 18 J. 24 J. 24 J. 24 J. 32 J. 38 J. 48 J. 75:J.
KOSTENAUFWAND S = (1-w)f
BEZOGEN AUF NEUWERT = 1.0 0.58 0.39 0.81 0.43 0.46 083 0:77 0.61 0.43 0.43
Bild 7.  Alterungszyklen, P. Meyer/J. Schréder, Zirich 1990
(BKP 2, OHNE HONORARE, NACH ZURCHER BAUKOSTENINDEX, BEZOGEN AUF 100 JAHRE, ME / J. S. 1990)
Bauteil San.-Kosten in 100 J. Anteil an Gewichtete Kosten Gew. Kosten /100 J. |Faktor Bemerkungen
bezogen auf Neuwert Bausumme in 100 Jahren Sanierungs-
1%_@ xS = §(100J.) BKP 2 Neubauanteil BKP 2 |aufwand

Haustechnik| 100 x 0.58-58 3% | 3% 58x3=17.4 10% F 174 _s5g Asweahselar
10 3 keit beachten

" 100 o 224 ohne Kesseler-

209 %081 =5 % % B6x4=224 12% 224 _

Heizung 1 X 081-56 A s bt & F i salz nach 15 J.
100 = % % ] = {5, % 156 _ Auswechselbar-

Fenster %0 x039-26 5% | 6% 26x6=156 9% r S =2h i
100 _ 3% | 3% - o 540

Dach oy X043=18 1.8x3=54 3% E 22-18
100 y 046-=19 21% 24% - % r 45.6 _ Selbstbaumég-

Ausbau 55 1.9x24 =456 25% TR lichkeit

Sanitar 100 , 083-35 6% | 7% 35x7=245 13% r 245 4. Leitungsfihrung

(0. Kiiche) 24 7 : beachten

Elektrisch %0- X 0.61=2.4 6% | 7% 24x7=168 9% r "75—'8= 2.4

Fassade % x0.77=24 3% | 3% 24x3=72 4% r %2 —24

Rohbau % X 0.43=0.9 8% | 9% 09x9=81 4% !] &1 g9

lbriges 9

Rohbau 100 y 943-06 30% | 34% 0.6x 34 = 20.4 1% & 204 45

massiv 75 34

3 89% | 100% 183.4 100 % %30-" = 1.8 %A

Bild 8.  Sanierungsaufwand MFH, P. Meyer, Ziirich 1990

ne darstellt, sondern Lebenszyklen un-
terliegt, die oft nicht voraussehbar sind.

Die Grosse und Massstablichkeit der
stidtebaulichen Losungen ist mitbe-
stimmend fiir deren spitere Umnutz-
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oder Sanierbarkeit. Gleichzeitig soll
auf eine Raum- und Materialminimie-
rung geachtet und eine Optimierung
von Investions- und Betriebskosten vor-
genommen werden. Dieses Vorgehen

erfordert jedoch eine entsprechende
Motivation und eine langfristige Be-
trachtungsweise der Investoren und
Planer.
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Die Wahl der Konstruktionssysteme
soll ebenfalls langfristig variable Nut-
zungsanforderungen ermoglichen. Im
Vordergrund steht die Skelettbauweise,
wie sie friither im Holz-, heute im Be-
ton- und Stahlbau iiblich ist. Verwende-
te Bauteile miissen gemdiss ihrer Le-
benserwartung ersetzt werden kdonnen
ohne benachbarte Bauteile in Mitlei-
denschaft zu ziehen. Die Verwendung
von Baumaterialien soll nach energeti-
schen und 6kologischen Gesichtspunk-
ten erfolgen.

Umbauten

Eine ganze Reihe von Wettbewerben
und Projekten der letzten Zeit beweist
die Erfindungsgabe heutiger Architek-
ten bei der Sanierung und Aufwertung
der bereits in die Jahre gekommenen
Hochkonjunkturbauten. Eines der er-
sten und auch interessantesten Beispie-
le ist die Wohnsiedlung «Aarepark» in
Solothurn [14]. Allerdings erwachsen
diesem Projekt Probleme bei der Aus-
fiihrung, teilweise wegen der hohen Ko-
sten, teilweise wegen Widerstinden der
Bewohner, welche das ganze Bauvorha-
ben «wohnend» miterleben miissen.
Ganz édhnliche Erfahrungen wurden
auch bei den Siedlungen «Miillerwis/
Seilerwis» in Greifensee gemacht [15],
obwohl eine Soziologin den ganzen
Bauprozess vorbereitete und begleitete.
Gemeinschaftliche Einrichtungen und
gemeinsame Nutzung des Aussenraums
sind ebenso wenig gefragt wie kostspie-
lige Sanierungen bzw. Verbesserungen
von Bauteilen, welche auf die - inzwi-
schen glinstigen - Mietzinse abgewilzt
werden sollen.

Sanierungsmethoden zur
kiinftigen Bedarfsdeckung

Eine Systematisierung der Sanierungs-
methoden und Erfahrungen ist drin-
gend notwendig. Deshalb ist das Impuls-
programm des Bundes «Bau-Erhaltung
und Erneuerungy», das derzeit Gestalt
annimmt, als Entscheidungsgrundlage
fiir Bauherren, Architekten und Inge-
nieure begriissenswert.

Wenn wir heute in diesem Zusammen-
hang den Begriff Objekt- oder feasabili-
ty management horen, miissen wir be-
denken, dass die Instrumente, die wir
schaffen, moglichst einfach und ver-
stdndlich sein bzw. mit geringem Auf-
wand aktualisiert werden miissen. Das
gilt insbesondere fiir Bauherren mit
grossen Gebdudebestinden.

Voraussetzung einer sinnvollen Gebdu-
debewirtschaftung sind nachgefiihrte
Pléne. In diesem Zusammenhang muss
leider auf die teilweise Nichterfillung
vieler Honorarvertrige durch Archi-
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Bild 9.  Sanierungsaufwand nach Zyklen, P. Meyer, Zirich 1990

Bild 10.

"

Philippe Boudon,

%

Die Siedlung

Pessac — 40 Jahre wohnen a le Corbusier,

Bertelsmann Fachverlag, Giitersloh, 1971, oben: bei Bauverstellung, unten: nach Umbau
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tekten und Ingenieure hingewiesen
werden. Es fehlen bei Bauiibergabe hdu-
fig Revisonspldne, Betriebsanleitungen,
Unterhaltschecklisten usw.

Ich erinnere mich an eigene, vor 20 Jah-
ren gemachte Erfahrungen als ehemals
Verantwortlicher fiir die Universitéts-
bauten in Ziirich. Nebst den Neubauten
hatte die entsprechende Abteilung des
Hochbauamtes rund 150 mehr oder we-
niger grosse, mehr oder weniger kom-
plexe Bauten zu betreuen bzw. instand
zu halten. Als Instrumentarium stan-
den etliche Schrinke voller Pldne in un-
terschiedlichsten Massstdben zur Ver-
figung. Die hédufig vorgenommenen
Umbauten wurden aber meist nicht
nachgetragen, so dass der Wert dieser
Unterlagen nach kurzer Zeit betricht-
lich sank.

Die Datenaufbereitung wurde zu jener
Zeit unterschiedlich gehandhabt. Der
damalige Stadtbaumeister von Bern
versuchte das Problem der Archivie-
rung durch Mikroverfilmung zu 16sen,
scheiterte schlussendlich aber an der
grossen Zahl der Unterlagen und der
nicht zufriedenstellenden Reproduzier-
barkeit der Originale. Ahnlich erging es
den Raumbewirtschaftungssystemen
der ETH in Ziirich und der Universitét
Bern. Die Verfasser verwendeten wohl
erstmals die inzwischen zur Verfligung
stehende EDV, packten aber derart vie-
le Einzelheiten in ihre Programme,
dass die Aktualisierung wegen Perso-
nalmangels nicht erfolgte und die Syste-
me nach kurzer Zeit in den Schubladen
verstaubten.

Deshalb beschrinkten wir uns fiir die
Umbau- und Sanierungsplanung der
Universitdtsbauten auf die Erstellung
eines Gebdudeatlas. Dieser enthielt Pla-
ne im M 1:500 (reduziert von M 1:200)
und Listen der Fliachenarten und Nut-
zungen pro Gebiude. Bei der Vorberei-
tung von Bauvorhaben wurden jeweils
sehr frithzeitig, d.h. vor einer Auftrags-
erteilung an Dritte, zusitzliche, detail-
lierte Abklarungen an Ort und Stelle
vorgenommen.

Artikelreihe «<Bauerneuerung»

Aus Anlass des 60. Geburtstages von
Prof. R. Fechtig sind bisher folgende Bei-
trage unter der Gesamtkoordination von
Dr. Johann W. Schregenberger erschie-
nen:

Heft 1-2/91, Seiten 2ff und 4ff
Heft 4/91, Seiten 58ff und 62ff.
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Bei der Festlegung der Sanierungswiir-
digkeit einzelner Bauteile muss man
sich also auf einfache Methoden und
eine geringe Zahl von Bauteilen und
Merkmalen beschrianken. Dies aus den
genannten Griinden des Aufwandes fir
die Nachfiihrung. Es ist zu hoffen, dass
in den ndchsten Jahren die Weiterent-
wicklung des CAD und die Vernetzung
der Hard- und Software in Projektie-
rungsbiiros und in Liegenschaftenver-
waltungen eine durchgehende und zeit-
sparende Baubewirtschaftung ermogli-
chen wird.

Es sei eine Schlussbemerkung gestattet,
die auf einen weiteren, grundsitzlichen
Mangel der geldufigen Methoden hin-
weist. Bauerneuerung ist nicht nur ein
technisch-organisatorisches  Problem,

sondern auch ein kulturelles. Dies soll
bei der Auflistung der Beurteilungskri-
terien beachtet werden (Bild 10). Dazu
bedarf es einer gesamtheitlichen Be-
trachtungsweise von Architekten, Inge-
nieuren, Investoren, der Bauwirtschaft
und den betroffenen Nutzern und
einem Verstdndnis fiir historische Ent-
wicklungen und Zusammenhinge un-
serer gebauten Umwelt.

Adresse des Verfassers: Prof. Paul Meyer,
Architektur und Baurealisation, ETH-Hong-
gerberg, 8093 Ziirich.
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