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Optimales Nutzen bestehender

Bausubstanz

Vom Konzept zum Projekt einer schonenden Altbausanierung

Um dem modernen Alltag dienlich zu bleiben, muss jeder Altbau einmal
saniert werden. Erhalten und Erneuern wird dabei zur Doppelaufgabe.
Beim optimalen Nutzen der Substanz wird nicht nur die Basis zur Be-
wahrung, sondern auch die Grundlage zur haushdlterischen Bewirt-

schaftung eines Objekts gelegt.

Der Altbau ist bereits Gebautes. Er
weist vielfach hohe materielle Werte
und bedeutende architektonische Qua-

VON MARTIN STAMPFLI,
ZURICH

litdten auf. Der Altbau ist immer auch
ein Zeuge der Geschichte. Er wird da-
durch Triger von Werten, die tiber bloss
Strukturelles und Geometrisches hin-
ausreichen. Es liegt in der Natur der
Sache, dass diese Werte mit der Ori-
ginalsubstanz verbunden sind.

Modell einer schonenden
Altbausanierung

Jeder Altbau weist Méingel auf. Hiervon
gibt es grundsétzlich zwei Kategorien:
Die erste umfasst Sachverhalte mit ech-
ter Gefdahrdung, Unzumutbarkeit und
Uberalterung. Die zweite entsteht in
Relation zur momentanen Normung,
Mode und Gewohnheit. Méngel dieser

Beispiel einer schonenden Altbausa-
nierung: Westfassade des Atrium-Ho-
tels «Blume» in Baden AG, das erstmals
im 15. Jahrhundert erwéhnt wird
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Kategorie sind nicht «wirklich». In
ihrem Lichte ist nur deshalb etwas
schlecht, weil es nicht konform ist.

Bevor saniert wird, sollten diese beiden
Kategorien deutlich auseinandergehal-
ten werden. Werden sie es nicht, dann
ist ein Altbau rasch einmal «zu Tode sa-
niert». Er mag danach zwar «chic» und
perfekt wirken, viele seiner materiellen
und ideellen Werte aber hitte er verlo-
ren: Das Sanierungsziel ist nicht er-
reicht.

Um dem Planungs- und Bauprozess die
geeignete Richtung zu geben, sind vor-
erst also zwei wichtige Schritte zu tun:
Im ersten ist der Altbau in seinen posi-
tiven, funktionell und technisch ver-
wertbaren Eigenschaften zu erkennen.
Im zweiten sind die gidngigen Normen,
Moden und Gewohnheiten zu hinter-
fragen (ohne dabei {ibergeordnete
Zwecke in Frage zu stellen, falls sie sich
am betreffenden Objekt als notwendig
erweisen). Viele Eingriffe, die durch
eine negative, nur auf «Méangel» fixier-
te Betrachtung eines Altbaues und eine
Uberbewertung von Konventionen ent-
stehen wiirden, entfallen dadurch.
Diese zwei Schritte fithren zur Befdhi-
gung, eine dem Objekt angemessene
Nutzung und Benutzung zu erkennen
und eine ihm vertrigliche Form z.B. der
Wirmeddmmung, der Schallddmmung,
des Brandschutzes usw. zu finden.

Bei der Umsetzung dieser Ideen geht
jeder Planungsetappe, vom Konzept bis
zum Projekt, darum die Frage voraus,
wie mit dem kleinstmoglichen Umfang
an geeigneten Massnahmen die grosst-
notige Verbesserung beziiglich Sicher-
heit, Zweckmassigkeit und Standard er-
zielt werden kann.

Das Sanierungskonzept

Das Sanierungskonzept gibt der Bau-
herrschaft die Moglichkeit, mit gerin-
gen Investitionen bereits wichtige
Grundlagen fiir Entscheide zu erhalten.

Das Sanierungskonzept ist noch kein
Plan. Es ist Text, eventuell Skizze. Es
gibt Auskunft dariiber, wie ein Altbau
unter Anwendung der oben beschrie-
benen Kriterien bewirtschaftet werden
kann. Das Modell der schonenden Alt-
bausanierung findet hier seinen ersten
Niederschlag. In Varianten oder Alter-
nativen werden die Nutzung, die Form
der Benutzung, der Standard und die
Technologie skizzenhaft festgelegt und
durch Kosten- und Terminschédtzungen,
mogliche Massnahmenpakete und
Etappierungsvorstellungen  ergénzt.
Eine exakte Bauaufnahme und -dia-
gnose ist hierzu noch nicht notwendig.

Bauaufnahme und Baudiagnose

Die Bauaufnahme und -diagnose ist der
Einstieg in die Projektierung der Ein-
zelmassnahmen. FEine Bauaufnahme
stellt zweierlei dar: namlich das Fest-
halten der Geometrie einer Baute ei-
nerseits sowie das Erkennen, Verstehen
und Beschreiben des gewachsenen
Raumes in seinen Eigenschaften als
Konstruktion und «Denkmal» ander-
seits. Das Resultat sind Plane, Raum-
buch und Hausgeschichte. Der Genau-
igkeitsgrad einer Bauaufnahme héngt
vom Umfang einer Sanierung sowie von
der historischen Bedeutung einer Baute
ab.

Der Bauaufnahme folgt die Baudia-
gnose, ihr die konkrete Vorgabe, was er-
halten und was saniert werden soll. Die
Diagnose ist Interpretation des Be-
schriebenen. Der Altbau wird in seinem
Bestand und Zustand gedeutet, gewer-
tetund gewichtet. Die Frage ist, welcher
Massstab hier Anwendung finden soll.
Was ist «gut», was ist «schlecht»?

An einem Altbau gibt es Dutzende von
Teilen, bei denen die obige Frage ge-
stellt werden muss. Wihrend einiges
immer eindeutig «gut» oder «schlecht»
ist, féllt der weitaus grossere Teil in das
weite Feld des Ermessens. Die eine Dia-
gnose kann einem Gebdudeteil nichts
mehr abgewinnen, die andere setzt in
Rechnung, was an Tauglichkeit und
Brauchbarkeit noch vorhanden ist —
indem sie unter Umstdnden eine un-
konventionelle Losung bereits vorweg-
bzw. zu Hilfe nimmt. Mit gleichen Dia-
gnosemodellen kann ein gleicher Sach-
verhalt also eine vollig andere Deutung
erhalten. Hier entscheidet sich wesent-
lich, welchen Verlauf eine Altbausanie-
rung nehmen und ob das gesetzte Ziel
erreicht wird oder nicht.
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Das Sanierungsprojekt

Im Sanierungsprojekt wird die favori-
sierte Konzeptvariante verfeinert, die
Zweckbestimmung der Rdume, die in-
nere Organisation und — soweit dar-
stellbar — auch der Standard zeichne-
risch definiert. Sein Zweck ist die
Darstellung der zu belassenden, zu de-
montierenden, zu ersetzenden und neu
hinzuzufiigenden Teile im Grundriss,
um technische und funktionelle Taug-
lichkeit zu erlangen.

Fiir die Baueingabe bekommt jede die-
ser Massnahmen-Kategorien ihre eige-
ne Farbe. Ein kluges Sanierungsprojekt
ist daran zu erkennen, dass kolorierte
Bauteile nur punktuell gesetzt sind
(werden miissen).

Der Massnahmenkatalog

Der Massnahmenkatalog ist die Ver-
bindung zwischen dem Plan und dem
Leistungsbeschrieb. Er sagt aus, was wo
gemacht wird. Er ergénzt den Projekt-
plan. Er ist einem Protokoll vergleich-
bar, das der Architekt zusammen mit
Bauherr, Bauphysiker, Statiker, Denk-
malpfleger, Feuerpolizei usw. bei einer
gemeinsamen Objekt-Begehung er-
stellt. Daten aus dem Massnahmenka-
talog wechseln spéter, inhaltlich und
mengenmadssig prazisiert, in die Lei-
stungsbeschriebe der verschiedenen
Handwerksgattungen. Diese werden
die Grundlage fiir die detaillierten An-
gebote sein.

Der Massnahmenkatalog basiert wie
der Gebdudebeschrieb auf dem Raum-
buch. Es ist entsprechend aufgebaut
und besteht aus dem Plan- (Projekt-
plan) bzw. Textteil, welche mittels einer
Codierung aufeinander, bzw. auf den
Altbau, bezogen sind. Hier werden die
baulichen Massnahmen stichwortartig
eingetragen und nach Bedarf durch
Konstruktionsskizzen prézisiert.

Dieser Massnahmenkatalog wird nach
Belieben ergidnzt durch Prospekte ge-
wiinschter und geeigneter Produkte wie
Apparate, Armaturen, Platten, Verput-
ze, Anstriche usw. sowie durch Merk-
bldtter der Baupolizei, Feuerpolizei,
Denkmalpflege und weiterer Institutio-
nen.

Der Leistungsbeschrieb

Der Leistungsbeschrieb (Devis) ist die
Grundlage fiir Arbeit und Angebot der
verschiedenen Handwerker, reichend
vom Baumeister bis zum Maler. Um das
kiinftige Baugeschehen inhaltlich und
ortlich moglichst vollstindig und exakt
zu erfassen und zu lenken, ist fiir den
schonend zu sanierenden Altbau ein er-

weiterter Facher an Massnahmepositio-
nen einzufithren, denn zusétzlich zum
Neuzuerstellenden hat sich dieser ja
schwergewichtig mit dem Bestehenden
zu befassen. Die einzelnen Positionen
umfassen: die individuellen Beschriebe
von baulichen Massnahmen, ihre ortli-
che Zuweisung und den berechneten
oder geschétzten Arbeitsumfang.

Das Baugeschehen umfasst acht Haupt-
gruppen, an denen die einzelnen Hand-
werksgattungen inhaltlich und umfang-
maissig in unterschiedlichem Masse
beteiligt sind. In chronologischer Rei-
henfolge sind dies:

Demontagen, Abbriiche, Durchbriiche:

Prazise ist zu beschreiben und vor dem
Baubeginn am Objektzubezeichnen, wo
welche Bauteile (irreparable Konstruk-
tionen, iiberalterte haustechnische An-
lagen, bzw. intakte und reparaturfdhige
Wand-, Deckentifer, Boden, Tiiren,
Fenster usw.) demontiert, abgebrochen
oder durchbrochen werden sollen und
ob das Material entsorgt oder zur Wie-
derverwendung (entsprechend bezeich-
net) zwischendeponiert werden soll.

Schutz von Bauteilen:

Intakte, reparaturfihige sowie wertvol-
le und bedeutende Bauteile, die

wihrend der Bauarbeiten am Ort ver-
bleiben, sind zu schiitzen und an be-
zeichneten Orten mit Papier, Plastikfo-
lien, Holzplatten usw. abzudecken. Dies
koénnen z.B. Boden, Tiir- und Fenster-
gewidnde, Treppen oder Malereien sein.

Ein Blick in
Geschosse im Gebdudeinnern reicht. Es
liegt im Westtrakt des Hotels, der 1872

von Architekt Robert Moser erbaut

wurde

das Atrium, das iber finf

Kurs zum Thema:

Das ETH-Institut fiir Denkmalpflege
fiihrt im August/September 1993 unter
Leitung des Autors einen Swochigen
Blockkurs zum Thema «Das Konzept
einer schonenden Altbausanierung» fiir
Leute aus der Praxis sowie fiir Studenten
durch. Der Kurs findet in einem Altbau-
Ubungsobjekt statt.

Kursbeginn: 30. August 1993, jeweils
montags und dienstags.

Auskunft und Anmeldung bis 30. Juni:
M. Stampfli, Tel. 01/211 94 80, Fax 01/212
3568.

Provisorien:

Sie konnen aus verschiedenen Griinden
notwendig werden. Eine wertvolle Tiire
in einem vielbegangenen Arbeitsweg
auf dem Bau beispielsweise wird zu
ihrem Schutze durch ein Provisorium
ersetzt. Zur Schonung einer wertvollen
Treppe wird eine provisorische Bau-
treppe erstellt. Auf einer von Béden be-
freiten Balkenlage wird zum Schutze
der darunterliegenden Decke ein pro-
visorischer Boden erstellt, usw.

Reinigung:

Sie kann als alleinige Massnahme oder
als Vorarbeit fiir spdtere Arbeitsginge
formuliert werden. Ein technisch intak-
ter, dsthetisch unversehrter Bauteil ver-
langt unter Umstdnden bloss eine ab-
schliessende Reinigung. In diese
Gruppe gehort aber auch das Entfernen
alter Anstriche auf Holz, Putz usw., um

- i
An den Atrium-Galerien liegen Hotel-

zimmer, Bader, Essrdume und Sdle wie
dieser hier im Bild
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so die Voraussetzung fiir neue Ober-
flichenbehandlungen zu schaffen.

Instandsetzungen:

Diesist eine dominante Gruppe, die das
weite Feld zwischen Sicherheit und
Asthetik umfasst. Hierher gehort bei-
spielsweise die Reparatur eines Trag-
werkes, aber auch das Ausflicken einer
beschidigten Tiirverkleidung. Die zu
reparierenden Stellen sind bauteil-
miéssig zu erfassen und vor Baubeginn
am Objekt zu markieren.

Konstruktionsergiinzungen:

Diese Gruppe umfasst all jene (additi-
ven) Massnahmen an der bestehenden,
bereichsweise ungeniigenden Kon-
struktion, welche die Verbesserung der
Wirmedammung, der Schalldimmung,
die Vermeidung von Wassereintritt, von

Sicherheit und Risiko

kapillarer Durchfeuchtung und Kon-
densation sowie den Brandschutz, die
statische Sicherheit und Gebrauchs-
tauglichkeit zum Inhalt haben. Die Be-
schriebe in diesem umfangreichen Feld
nehmen sehr individuelle, auf den Alt-
bau massgeschneiderte Formen an.

Ersatz:

Der Teil- oder Vollersatz von Bauteilen
ist dann ins Auge zu fassen, wenn durch
Instandstellung und Konstruktions-Er-
ganzung auf keine Weise die notwendi-
ge Gebrauchstauglichkeit erzielt wer-
den kann.

Neuerstellungen:

Zu dieser Massnahmengruppe gehort
das, wasneue, zeitgemésse Nutzung und
Benutzung an Zusitzlichem erfordert.
Dies konnen neue Trennwénde, eine

Tiefgaragen unter Hochhausern

Ein Sicherheitsrisiko und eine L&sung

Wie kommen unsere Bauten den Risiken (teilweise im Zusammenhang
mit Anschldgen) bei? Neue Lésungen sind gefragt, wobei der Sicher-
heitsaspekt immer grosseren Stellenwert einnimmt.

Am Freitagmittag des 26. Februar 1993
erschiitterte eine gewaltige Detonation
die Zwillingstiirme des World Trade

VON HANNES STREBEL,
TRAMELAN

Centers in New York. Die Explosion er-
eignete sich in einer Tiefgarage im zwei-
ten Untergeschoss unter dem nordli-
chen der beiden Tiirme. Sie riss einen
Krater von 30 mal 60 Metern iiber sechs
Geschosse. Stahlbetondecken stiirzten
ein; Schutt und glithende Bruchstiicke
fielen auf die Schienen des «Path»-
Bahnhofes und auf darunterliegende
Stockwerke. Fiinf Personen wurden
getotet, tiber tausend verletzt. Dass le-
diglich fiinf Tote zu beklagen sind,
muss als Gliick im Ungliick bezeichnet
werden.

Nach Ansicht des New Yorker Polizei-
chefs Raymond Kelly ist die Explosi-
onsursache mit aller Wahrscheinlich-
keit auf eine Bombe zuriickzufiihren.

462

Fachleute vermuten, dass es sich um
eine bis zu 500 Kilogramm schwere Au-
tobombe aus Plastiksprengstoff oder
Dynamit handelte. Man nimmt an, dass
es Ziel des Anschlages war, die beiden
Tirme zum Einsturz zu bringen. Der
Umstand, dass ein Teil des Explosions-
drucks iiber die U-Bahn-Rohren des
«Path»-Bahnhofes entwich, diirfte die
beiden Wolkenkratzer vor einer weit
grosseren Katastrophe bewahrt haben.

Schlaglichtartig hat dieses Ereignis das
Augenmerk der Sicherheitsexperten
auf die Problematik von Unterniveau-
Garagen unter exponierten Gebduden
gerichtet. Sicherheitskontrollen, wie sie
auf Flughdfen durchgefiihrt werden,
sind bei Parkhauszufahrten nicht mog-
lich. Vermutlich wird es auch in Zukunft
ein leichtes und fiir die Urheber prak-
tisch ohne Risiko sein, mit Sprengstoff
gefiillte Lieferwagen in Tiefgaragen ab-
zustellen und durch Fern- oder Zeitziin-
dung zur Explosion zu bringen.

Fachleute sehen eine Losung des Pro-
blems deshalb weniger in der Verschir-

neue Treppe, Apparate, haustechnische
Anlagen fiir Elektro, Wasser, Abwasser,
Heizung und Gas sein.

Mit einem derart strukturierten Lei-
stungsbeschrieb konnen Richtung, In-
halt und (Kosten-)Umfang einer Alt-
bausanierung ziemlich exakt vorge-
geben werden. Es empfiehlt sich, die
Beschriebe zusammen mit den Unter-
nehmern, dem Bauphysiker, dem Stati-
ker usw. nach Bedarf vorzubesprechen
und die Losungen in Anpassung an die
gegebenen Verhiltnisse, die wahrend
der Bauzeit gegeniiber getroffenen An-
nahmen graduell andern konnen, nach
und nach zu verfeinern.

Adresse des Verfassers: M. Stampfli, dipl.
Arch. ETH/SIA, Raumplaner ETH/NDS,
Mitarbeiter am Institut fiir Denkmalpflege
der ETH Ziirich, Architekturbiiro, Kamin-
fegergasse 9, 8001 Ziirich.

fung von Kontrollmassnahmen als viel-
mehr in der Substituierung von Park-
raum an weniger exponierten Standor-
ten. Da aber in innerstddtischen
Bereichen Bauland fiir {iberirdische
Parkhiuser meist nicht vorhanden ist,
sind neue Losungen gefragt.

Eine neuartige Moglichkeit wird vom
Bremer Vulkan, einem Schiffbauunter-
nehmen, unter dem Namen U-Park vor-
gelegt. Deutsche Schiffbauer und Was-
serbauexperten haben in enger
Zusammenarbeit mit Schweizer Archi-
tekten einen schwimmenden Baukor-
per entwickelt, welcher, unter die Was-
seroberfldache eines Gewadssers
versenkt, mit Zufahrtsrohren versehen,
500 Autos aufnehmen kann. Bei gros-
serem Raumbedarf werden die Contai-
ner aus Sicherheitsgriinden batterie-
weise nebeneinander gekoppelt.

Zunachst waren allerdings nicht Sicher-
heitsaspekte ausschlaggebend fiir den
unorthodoxen Vorschlag. Thren Ur-
sprung hat die neuartige Losungin einer
«Studie fiir die Entlastung der City vom
ruhenden Verkehr», welche Planer
Ende der Achtzigerjahre fiir die Stadt
Zirich entwickelten. Diese sah vor, U-
Park-Einheiten zu 500 Plédtzen vor dem
Opernhaus, dem Biirkliplatz und im
Zirichhorn, bzw. alternativ, entlang der
geplanten Siidumfahrung (Seetunnel)
zu versenken. Tatsdchlich bietet diese
Losung einige tiberzeugende Vorteile:

— reduzierte Investitionskosten, weil

kein Bauland notwendig ist
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