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Siedlungsbau

Thomas Glatthard, Luzern

Schweizer Ingenieur und Architekt

Siedlungsentwicklung durch

Erneuerung

Im Rahmen des Impulsprogrammes
Bau hat sich eine Arbeitsgruppe
unter Jeanpierre Stockli, EPF Lau-
sanne, vertieft mit der Gebdudeer-
haltung und Erneuerung auseinan-
dergesetzt. Gelingt es, dabei nicht
nur die Aussenwiadnde mit einer Iso-
lationsschicht zu iiberziehen und
Kiiche und Bad standesgemadss her-
zurichten, sondern auch etwas fiir
die Nachbarschaft und das Quartier
zu tun, dann werden die Wohngebie-
te wohnlicher, sagt die Studie «Sied-
lungsentwicklung durch Erneue-
rung». Zum Abschluss des IP Bau
wird das Thema in einer Grossver-
anstaltung in Ziirich nochmals auf-
genommen.

Der Liegenschaftenpark der Schweiz um-
fasst rund 2,2 Millionen Gebiude. Mehr als
die Hilfte davon wurde nach 1950 erstellt
und gelangt zunehmend in eine tiefgrei-
fende Erneuerungsphase. Zu oft wurden
bisher Erhaltungs- und Erneuerungsmass-
nahmen zuriickgestellt. In den nichsten
Jahren wird die Sanierungstitigkeit daher
zunehmen. Die Gebiudeerneuerung wird
weiter zur zentralen Aufgabe in der Im-
mobilien- und Baubranche. Die Erhaltung
eines Gebiudebestandes ist aber niemals
nur eine architektonische oder bautechni-
sche, sondern immer auch eine siedlungs-
politische Aufgabe.

Ein Grund fiir den Erneuerungsbedarf
kann sein, dass eine Gemeinde durch hiu-
fige Mieterwechsel und die wachsende
Zahl von Firsorgeempfingern in einer
Uberbauung oder in einem Quartier be-
unruhigt ist. Gebiude mit Erneuerungs-
defiziten liegen oft in Gebieten, die mehr
und mehr unter Immissionen zu leiden
haben. In solchen Gebieten sind oft bereits
Liden eingegangen, Schulklassen aufge-
16st, Spielplitze verwildert.

René L.Frey, Professor an der Uni-
versitit Basel und Programmleiter des
Nationalen Forschungsprogrammes «Stadt
und Verkehr, spricht von sogenannten
A-Gebieten: Gebiete mit Altbauwohnun-
gen in der Nihe der Kernstadt, welche be-
wohnt Alten, Auslindern,
Arbeitslosen, Armen, Alleinstehenden,
Alleinerziehenden, Auszubildenden, Aus-
geflippten: «A-Leute sind dadurch charak-
terisiert, dass sie sich im Wirtschaftspro-

sind  von

zess nicht selbst bewihren kénnen, son-
dern vom Staat abhingig sind.»

Eine Gemeindebehorde kann die Er-
neuerung einer Siedlung anregen. Ge-
meindebehérden und Eigentiimer miissen
daher frithzeitig miteinander Gespriche
fihren und mogliche Entwicklungslinien
aufzeigen. Die Initiative der Gemeinde zur
Verbesserung der Infrastruktur und des
Wohnumfeldes kann fiir Private wie fiir in-
stitutionelle Anleger ein entscheidender
Anreiz sein, ihre Liegenschaften zu erneu-
ern.

Nicht alle Erneuerungsentwicklun-
gen koénnen mit den Vorschriften der bau-
rechtlichen Grundordnung allein aufge-
fangen werden. In manchen Gebieten sind
Planungsarbeiten notig. Hier liegen fiir die
Gemeinden die Chancen einer umfassen-
den Siedlungserneuerung. Sie miissen
dazu eine aktive Fihrungsrolle iiberneh-
men, damit iibergeordnete, 6ffentliche In-
teressen bei der Erneuerung von Sied-
lungsteilen und Quartieren mitberiick-
sichtigt werden kénnen. Die Gemein-
debehorden miissen auch bedenken, dass
die verschiedenen Akteure iiber unter-
schiedlich lange Spiesse verfiigen und oft
nicht alle von Erneuerungen Betroffenen
an diesen Prozessen teilhaben kénnen. Of-
fentliche Interessen vertreten heisst des-
halb auch, fiir schwichere Gruppen ein-
stehen, damit sich die Siedlungserneue-
rung im Endeffekt nicht gegen sie richtet.

Eine umfassende Erneuerung einer
Siedlung ist mit hohen Kosten verbunden.
Die Bereitschaft zu diesen erheblichen In-
vestitionen verstirkt das Gewicht des Ver-
mieters. Die Gemeindebehdrde hat die
Méglichkeit, durch die Gewihrung von fi-
nanziellen Beitrigen die Lasten der Ver-
mieter zu verringern. Sie muss gleichzeitig
darauf achten, dass der dadurch gescharffe-
ne Mehrwert den Mietern zugute kommt.

Der Vermieter einer Liegenschaft ist
an einer angemessenen Rendite seiner Lie-
genschaft interessiert. Umfassende Er-
neuerungen verfolgen meist das Ziel, die
zukiinftigen Marktchancen der Liegen-
schaft zu verbessern. Okonomen sind
davon iiberzeugt, dass Eigentiimer von Im-
mobilien spontan das Richtige tun: «Sie er-
neuern, wenn es sich 6konomisch lohnt,
und sie unterlassen es, wenn die Rechnung
fiir sie nichtaufgeht; gewiss werden sie sich
nicht von Architekten sagen lassen, was sie
zu tun haben und wann sie es zu tun

Nr.2

o

. Mai 1996

o
(oY)
S
O\
(o)

haben», sagt Jorg Baumberger, Professor
an der Handelshochschule in St. Gallen.

Strategien mit dem Ziel der Werter-
haltung richten sich vornehmlich nach
dem Status quo und sichern die Qualitit
der Bausubstanz. Sie schaffen kaum neue
Werte. Die reine Substanzerhaltung ist das
angemessene Verfahren fiir gute Wohnun-
gen mit einfacher Ausstattung. Solche
Wohnungen entsprechen einem Bediirfnis
und werden von einer wachsenden Zahl
von Mietern gesucht.

Die Planung einer Erneuerung mit
Schaffen von Mehrwerten erfordert dage-
gen umfassende und grundsitzliche Uber-
legungen. Mit einer Anpassung an die
neuen haus- und bautechnischen Anfor-
derungen und an neue Normen und Ge-
setze wird nicht nur die Bausubstanz er-
halten, sondern auch ein heute iiblicher
Ausstattungsstandard erreicht. Mit dem
Umbau greift man wesentlich in die beste-
hende Bausubstanz ein und verindert das
Bauwerk. Bei diesem Vorgehen miissen
neben den Investoren und den Baufach-
leuten auch die Mieter und die Behorden
in die Projektierung einbezogen werden.
Oft konnen die Mieter aufgrund einer
guten Planung und geeigneter technisch-
konstruktiver Massnahmen wihrend eines
solchen Umbaus in ihren Wohnungen
bleiben. Die Erfahrung lehrt, dass fiir gros-
se Eingriffe auch Ersatzwohnungen bereit
gestellt werden missen. Das Erneue-
rungsvorhaben und die damit verbundene
Mietzinserhohung lassen stets Wohnun-
gen frei werden, die dann als Ersatzwoh-
nungen zur Verfiigung stehen.

Einstieg in die Erneuerung

Die IP-Bau-Studie <Siedlungsent-
wicklung durch Erneuerung» zeigt den
Einstieg in die Erneuerung auf. Unbeding-
te Voraussetzung fiir alle grdsseren
Eingriffe an einem Bauwerk ist die detail-
lierte und umfassende Kenntnis von des-
sen Beschaffenheit und Umfeld. Dazu

gehoren:
« der bautechnische Zustand des Bau-
werkes

« die baurechtichen Méglichkeiten

= die 6konomischen Gegebenheiten

= das Sozialgefiige der Siedlung

= das Sozialgefiige der Umgebung

= die Infrastruktur der Siedlung und
threr Umgebung

» die Tendenzen innerhalb des Umfel-
des

= die 6kologischen Aspekte

Die erste Phase eines Projektes besteht
dann in der Problemformulierung. Sie
dient sowohl der detaillierten und voll-
stindigen Charakterisierung der Aus-
gangssituation wie der Erarbeitung meh-
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rerer Vorschlige fiir die Erneuerungen mit
unterschiedlicher Eingriffstiefe. Dazu ge-
horen:

Massnahmen und Tiefe des Eingriffes:

« Art und Umfang der bautechnischen
wie gestalterischen Massnahmen

« zwingende technische Abhingigkei-
ten

Grad der Beeintrichtigung

. Eingriffseinheiten und deren Er-
schliessung

= Dauer der baulichen Eingriffe

«  Dauer und Art der Beeintrichtigung

«  Benutzbarkeit der Erschliessungsbe-

reiche

= Notwendigkeit eines Umzuges in Er-
satzwohnungen

Kosten

«  Grossenordnung der Kosten

« werterhaltende und wertvermehren-
de Massnahmen

« heutiger und kiinftiger Mietzins

. Hohe der Inkonvenienzentschidi-
gung

«  Kosten der Mieterbetreuung vor und
withrend der Bauzeit

= Anpassung der Nebenkosten

. heutige und kiinftige Rentabilitit

«  Finanzierung (Mittel/ Zeitpunkt)

Konsequenzen und Reaktionen

. Konsequenzen fir den Eigentiimer
und die Eigentiimerinnen

»  Konsequenzen fiir den Mieter und die
Mieterinnen

«  Konsequenzen fiir die Gemeinde

. Reaktionen der Mieter und Mieterin-
nen

Sobald die Aufgabe der Erneuerung in
ihrer Komplexitit erkannt und formuliert
ist und moglicherweise bereits Losungen
und deren Konsequenzen skizziert sind,
muss ein Treffen aller am Projekt beteilig-
ten Parteien vereinbart werden. Sie sollen
zuniichst iiber die Ausgangslage orientiert
werden und danach ihre Interessen, Wiin-
sche und Forderungen ausdriicken kon-
nen. Erst jetzt kann das Projekt ausgear-
beitet werden.

Die Studie nennt fiinf Anhaltspunkte
fir den Umgang mit Wohnbauten der
Nachkriegs- und der Hochkonjunktur-
jahre:

. Bei den Wohnbauten, welche in den
Nachkriegsjahren und wihrend der
Hochkonjunkturzeit errichtet worden
sind, soll die Verbesserung der Wohn-
qualititund die Realisierung des heute
iiblichen bautechnischen Standards
angestrebt werden.

Schweizer Ingenicur und Architekt
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Siedlung «Aarepark». Nach der Sanierung (Foto: Hansruedi Riesen, Solothurn)

=« Die bestehende Bausubstanz soll - so-
weit moglich und sinnvoll - in ihrer
urspringlichen Art erhalten werden.

«  Die neue Bausubstanz soll als solche
erkannt werden konnen. Sie darf mit
ihrem ecigenen Charakter zum Aus-
druck kommen. Es stellt sich nur die
Frage, in welchem Masse die neuen
Elemente zu akzentuieren sind.

«  Das erneuerte Gebiude soll durch ein
gutes Zusammenspiel der alten und
der neuen Teile - sichtbar - belebt und
bereichert werden.

«  Die aktuelle Erncuerung darf spiitere
Einzelmassnahmen und - umfassende
- Erncuerungen in keinem Bereich er-
schweren oder gar verunmaglichen.

Beispiel Siedlung «Aarepark»

Die Siedlung «Aarepark> in Solothurn
wurde in den Jahren 1960/61 erbaut. 108
Wohnungen wurden in  Zwei- und
Dreispinnerblocken untergebracht. Die
Blocke sind kammartig angeordnet mit
einem nach Siiden gedffneten Gartenbe-
reich. Fiir die Erneuerung wurde ein
schweizerischer Wettbewerb ausgeschrie-
ben. Das Siegerprojekt enthielt mehrere
Massnahmen, von denen vier ausgeftihrt
wurden:

«  Erncuerung der Aussenhaut:
Neue Gebiudehiille mit einer Stiilp-
schalung aus Eternit und neuen Fen-
stern, Ersatz der - verhiltnismissig
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kleinen - Balkone durch neue, ver-
grosserte und vorgestellte Balkone
bzw. durch Wintergirten.

«  Umbauten im Innern der Wohnun-
gen:
Umbau von Kiiche und Essplatz, Er-
neuerung der Badezimmereinrich-
tung, Einbau eines separaten WC.

»  Vergrosserungen im Innern der Woh-
nungen und des Treppenhauses:
Erweiterung der Kiiche durch einen
angebauten Erker, Vergrosserung des
Treppenhauses.

« Anbauten:
Drei dreigeschossigen Anbauten zur
Verstirkung der Front an der Strasse,
Velounterstinde und Gartenhiuser in
den Hofen.

In der Siedlung «Aarepark» in Solothurn
versuchte man, die Erneuerung in den be-
wohnten Wohnungen durchzufiihren.
Nach der Erfahrung der ersten Etappe, die
von allen Beteiligten als Uberforderung
empfunden wurde, zog man allerdings die
befristete Umsiedlung vor. Zahlreiche Be-
wohner entwickelten eine Abwehrhaltung
gegeniiber dem Projekt. Viele der «Protest-
Mieter» haben vor Baubeginn die Siedlung
verlassen. Daraus ergab sich ein Angebot
von Ersatzwohnungen. Die Erneuerung
«Aarepark> ist ein gutes Beispiel, wie durch
sinnvolle  Architekturlosungen  anstelle
von Minimallésungen (<Einpacken und
neue Fenster») Verbesserungen der Wohn-
und Lebensqualitit realisiert werden kon-
nen.

Schweizer Ingenieur und Architekt

3und 4

Siedlung «Aarepark». Vor der Sanierung (Fotos:

Hansruedi Riesen, Solothurn)

Siedlung «Aarepark». Nach der Sanierung (Foto: Hansruedi Riesen, Solothurn)
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Erneuerungsmassnahmen

Technische Ernenerungen
Technische Erneuerungen sind im allge-

meinen Eingriffe zur Verbesserung der bauphy-

sikalischen Eigenschaften eines Gebdudes sowie

zur Ersetzung und Modernisierung seiner veral-

teten, storungsanfilligen oder schadhaften haus-

technischen Installationen. Dazu gehéren:

«  Ersetzen der Fenster (Schallschutz und/
oder Wirmedimmung)

. Wirmedimmung Fenstersturze, Fenster-
gesimse, Rolladenkisten

= neue Aussenhaut durch vorgehingte Fas-
saden oder verputzte Aussenisolation

= Wirmedimmung des Daches

= Wirmedimmung der Kellerdecke

. Ersetzen Heizkessel, Brenner, Boiler

= Erncuerung der Leitungsnetze

Verdnderung der Wobnflichen
Durch die Neueinteilung der Wohnungs-

grundrisse wie auch durch das Einbeziehen «ex-

terner> Flichen (etwa der Balkone) besteht die

Moglichkeit, die Wohnflichen innerhalb des ge-

gebenen Gebiudevolumes zu verindern bzw. zu

vergrossern. Dazu gehoren:

= Neueinteilung eines einzelnen Wohnungs-
grundrisses

= Verinderung zweier Wohnungsgrundrisse
(Verschiebung der gemeinsamen Trenn-
wand)

= Abtrennung eines separaten Zimmers mit
eigenem Bad am Ubergang zweier Woh-
nungen (solche Zimmer kénnen - je nach
Bedarf - unabhiingig vermietet oder einer
der beiden Wohnungen zugeordnet wer-
den)

= Einbezug des Balkons in den Innenraum

=« Einbezug der Enden eines Laubenganges in
den Innenraum

« Einbau von zusitzlichen Zimmern ins
Dachgeschoss

= Einbau von zusitzlichen Wohnungen ins
Dachgeschoss

»  Verinderungen des Erdgeschosses (z.B.
Gewerbe- oder Gemeinschaftsriume)

«  Ausbau des Sockelgeschosses (z.B. Ge-
meinschaftsriume)

Vergrisserung des Gebéudevolumens durch An-

bauen
Die Bauvorschriften lassen oft nur verhilt-

nismissig geringe Volumenerweiterungen zu.

Vergrosserung des Gebiudevolumens durch

Anbauen koénnen sein:

«  Anbauten fiir Riume mit technischen In-
stallationen

=« Anbauten zur Vergrosserung der Wohn-
flichen von Innenriumen

«  Anbauten als Ubergangsbereiche zwischen
innen und aussen

= Anbauten zur Erncuerung des Erschlies-
sungssystems

« horizontale Schichten (zusitzliche Stock-
werke)

= vertikale Schichten (Vorbauten auf ganzer
Fassade)

29




Siedlungsbau

Beispiel Siedlung
«Miillerwis/Seilerwis» in Greifensee

Die Siedlung «Miillerwis/Seilerwis» in
Greifensee ist eine Grosstiberbauung der
60er Jahre mit vorfabrizierten Betonele-
menten. Sie zeigte in den 80er Jahren erste
Verslumungserscheinungen  (Fassaden-
schiden, hiufiger Mieterwechsel). Die Ge-
meinde wandte sich an die Liegenschaften-
eigentiimer mit der Bitte, man moge dafiir
sorgen, dass sich die Zahl der Sozialfille in
diesen Grossiiberbauungen nicht weiter
vergrossere. Die Winterthur-Versicherung
als Eigentimerin entschied sich, den
Wohnwert dieser Uberbauung wieder zu
verbessern. In einer Mieterbefragung
wollte sie zunichst erfahren, welche Pro-
bleme sich aus dieser Wohnsituation fiir
die Siedlungsbewohner ergaben und wel-
cher finanzielle Spielraum fiir die einzelnen
Mieter bestand.

Im Rahmen der Erneuerung wurden
die einzelnen Blocke an ausgewihlten Stel-
len mit Farbe gekennzeichnet. Es gibt nun
das rote, das griine, das gelbe und das blaue
Haus. Zugleich konnten die Mieter ihren
Balkon zum verglasten Wintergarten aus-
bauen lassen. Beim niederen Block der er-
sten Etappe wurden die Balkone vergros-
sert und durch eine Aufschiittung des Ter-
rains Privatgirten realisiert, die direkt vom
Wohnzimmer her erschlossen sind. Erstellt
wurden auch gedeckte Zuginge und zu-
sitzliche Bauten mit Gemeinschaftsriu-
men. Wer es wiinschte, bekam eine Blu-
menkiste vor seine Fenster. Die Monoto-
nie der Siedlung wurde auf diese Weise so-
wohl geplant als auch spontan und zufil-
lig durchbrochen.

Adresse des Verfassers:
Thomas Glatthard, dipl. Ing. ETH/SIA, Bram-
bergstr. 48, 6004 Luzern
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Siedlung «Miillerwis /Seilerwis» in Greifensee:
Die Umwandlung des Balkons in einen Winter-
garten schafft zuséatzlichen Wohnraum

6
Siedlung «Mdllerwis/Seilerwis» in Greifensee:
Fassade nach der Erneuerung mit neuer Farbge-
bung und einzelnen Blumenkisten
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Siedlungsentwicklung durch Erneuerung
Veranstaltung im Rahmen des Impulsprogram-
mes BAU fiir Politiker, Behdrdenmitglieder, Lie-
genschaftenverwaltungen, Bauherren, Planer
und Architekten

Donnerstag, 20.Juni 1996, 14.00-17.00 Uhr
Verbesserung der Wobn- und Lebensqualitiit statt
«Einpacken und neue Fenster»

Am Beispiel <Hortablock» in Ziirich-Affol-
tern werden sinnvolle Architekturlésungen vor-
gestellt.

Erneuerung als Chance fiir bessere Belegung

Eine Studie zur «<inneren Verdichtung» mit-
tels Restrukturierungsmassnahmen von Alt-
wohnungen und <Belegungsmanagement von
Wohnsiedlungen zeigt am Beispiel einer Sied-
lung im Glattal bei Ziirich wie bei der Erneue-
rung auch gleichzeitig die Wohnungsbelegung
verbessert werden kann.
Zweidrittelsimmobilienwirtschaft?

Erneuern - alle sind dafiir. Aber wie sieht
die wirtschaftliche Situation aus?

Was ist zu tun?

Vorstellung der Publikation «Siedlungsent-
wicklung durch Erneuerung» und Podiumsdis-
kussion mit Ursula Koch, Vorsteherin des Hoch-
baudepartements der Stadt Ziirich, Walter Rind-
lisbacher, Prisident der Familienheim-Genos-
senschaft Ziirich, Hermann Suter, Direktor Lie-
genschaften & Hypotheken  Winterthur  Ver-
sicherungen, Jeanpierre Stockli, ETH Lausanne,
Tomaso Zanoni, Zanoni Architekten Zirich,
Ernst Meier, Meier+ Steinauer Ziirich, Hannes
Wiiest, Wiiest und Partner Ziirich, Benedikt
Loderer, <Hochparterre».

Siedlungsentwicklung durch Erneuerung
Donnerstag, 20.Juni 1996, 14.00-17.00 Uhr,
Hotel Limmat, Limmatstrasse 118, 8005 Ziirich
(Teilnahmegebiihr SFr.50.-, inkl. Publikation
«Siedlungsentwicklung durch Erneuerung»)
Auskiinfte und Anmeldung:

Impuls Kurskoordination, Pius Miiller, Tel.
01/388 65 65
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