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E. Hornlimann

Wichtige Aspekte bei der
Modernisierungvon Altwohnungen

Ausgangslage

Die Wohnungen, die von Baugenossenschaften vor 40
bis 50 Jahren, also in den Jahren 1920 bis 1930 und friiher
gebaut worden sind, entsprechen den heutigen Anforderun-
gen nicht mehr. Sie sind, gemessen an den heutigen Ansprii-
chen und Vorstellungen insbesondere der jungen Mieter,
riickstandig und veraltet. Die Méngel konnen aber nicht mit
Renovationen behoben werden, weil nur bauliche Anderun-
gen und Ergdnzungen diese Wohnungen wieder attraktiv
machen.

In welcher Richtung gehen die Aenderungswiinsche?
Anstelle von Einzelofen-Heizung Zentralheizung.
Statt nur einzelne Raume, simtliche Wohnungsraume heiz-
bar.
Leistungsfahige Warmwasserversorgung in Kiiche und Bad.
Modernisierung der veralteten Ausstattung in Kiiche und
Bad.
Anstelle von Fenstern mit Vorfenstern doppelt verglaste
Fenster.

Was geschieht, wenn man die ~Altwohnungen nicht
modernisiert und sich damit begniigt, nur Renovationen aus-
zufithren und im iibrigen den alten baulichen Zustand zu
erhalten?

Es ist mindestens fiir stddtische Verhiltnisse eine Er-
fahrungstatsache, dass sich bei Wohnungswechseln nur éltere
Leute als Neumieter fiir Altwohnungen und allenfalls
Fremdarbeiter melden. Mit der Zeit wird der gesunde junge
Nachwuchs in den Genossenschaftswohnungen fehlen. Die
Baugenossenschaften konnen ihre Hauptaufgabe, Wohnun-
gen fiir Familien mit Kindern bereitzustellen, nicht mehr
erfiillen. Nicht nur die Hiuser, sondern auch die Bauge-
nossenschaften als Organisationen altern, und von ihrer
Tatigkeit ist nicht mehr viel zu erwarten.

Gerade zur Erhaltung der Baugenossenschaften ist es
darum notwendig, dass die Altwohnungen modernisiert wer-
den, damit eine neue Generation das begonnene Werk
weiterfiihrt.

Welche Althduser eignen sich zum Modernisieren ?

Da jede Modernisierung von Altwohnungen mit grossen
Kosten verbunden ist, sollten nur Hiuser modernisiert
werden, deren allgemeiner baulicher Zustand noch gut ist.
So sollten zum Beispiel die Fassadenmauern und die in-
nern Winde hochstens unbedeutende Risse aufweisen, mit
andern Worten, die Hausfundamente miissen in Ordnung
sein. Die Boden und Decken, die Stockwerktreppen diirfen
keine grossen Mingel aufweisen.

Auch die Zimmergrossen sollten so sein, dass sie den
heutigen und zukiinftigen Anspriichen geniigen.

Wenn diese Voraussetzungen nicht bestehen, so muss
man sich ernsthaft iiberlegen, ob modernisiert werden darf,
oder ob die Hauser frither oder spater abgebrochen und
durch Neubauten ersetzt werden sollten.

Die gleiche heikle Uberlegung muss gemacht werden,
wenn die Althduser seit ihrem Bestehen in eine andere
Bauzone gekommen sind, so dass eine Neuiiberbauung eine
viel grossere Zahl Wohnungen ergeben wiirde.
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Auftrag an einen Architekt

Die Modernisierung von Altwohnungen sollte einem
Architekt, einem Fachmann iibertragen werden. Einem Ar-
chitekt, der Interesse und das Einfiihlvermdgen fiir diese
besondere Bauaufgabe hat.

Bevor man sich zu einer Modernisierung entschliesst,
sollte der Architekt im Sinne der gemachten Ausfiihrungen
abkldren, ob sich eine Modernisierung in einem gegebenen
Fall lohnt.

Der Architekt muss in der Verwendung neuer guter
Baumaterialien auf der Hohe der Zeit sein. Er muss ein
guter Organisator sein, der die Umbauarbeiten so aufein-
ander abstimmt, dass die Mieter trotz allen Umtrieben,
die mit der Modernisierung verbunden sind, ihre Wohnung
beniitzen konnen. Es ist mir eine griindliche Modernisierung
bekannt, wo die Mieter wihrend den Umbauarbeiten aus-
gesiedelt wurden, und hernach die fertig modernisierten
Wohnungen wieder bezogen. Doch ist das ein Ausnahme-
fall und bei den Mietern handelte es sich um Einzel-
personen. Im Normalfall bleiben die Mieter wahrend der
ganzen Umbauzeit, bis die Wohnungen fertig moderni-
siert sind, in den Wohnungen.

Der Architekt oder sein Baufithrer muss die Hauser
wihrend den Bauarbeiten unbedingt taglich besuchen und
seine Dispositionen treffen. Der enge Kontakt mit den
Handwerkern ist wichtig, weil sonst viel Leerlauf, unaus-
geniitzte Arbeitszeit, Zeitverlust und entsprechende zusitz-
liche Kosten entstehen. Es geht bei der Modernisierung von
Altwohnungen weniger um #sthetische Probleme, sondern
mehr um technische und organisatorische Fragen, die eine
sorgfaltige Baufiihrung erfordern.

Was und wie soll modernisiert werden ?

Wie eingangs erwihnt, sind vor allem die Einzelofen
durch Zentralheizung zu ersetzen. Ob die alten Hauskamine
auf ganze Hohe abgebrochen oder nur stillgelegt werden
sollen, muss im Einzelfall entschieden werden. Empfehlens-
wert ist, wenigstens ein Kamin betriebsbereit zu lassen fiir
einen allfillig spiateren Ofenanschluss in Notzeiten. Fiir eine
Zentralheizung braucht es eine Zentrale, die durch Ver-
kleinern von Wohnungskellern erstellt wird, sofern nicht
ein separates Heizgebdude bei einer Grossiiberbauung er-
stellt werden muss. Da in der Regel die Kellerabteile
neu eingeteilt werden miissen, ist es empfehlenswert, bei
dieser Gelegenheit pro Haus einen Abstellraum fiir Velos
und Kinderwagen und, sofern nicht vorhanden, einen (ge-
heizten!) Wischetrockenraum einzurichten. Die Waschkiiche
wird anstelle der alten Einrichtung mit einem modernen
Waschautomat ausgeriistet.

In den Wohnungen sind es die Kiichen und Béder,
die eine Modernisierung am nétigsten haben.

Von vielen Mietern besonders erwiinscht ist der Ersatz
der alten Fenster mit Vorfenstern durch Doppelverglasung.
Der Hin- und Hertransport der Vorfenster ist umstdndlich
und fiir dltere Mieter beschwerlich, Hilfe vielfach nicht ver-
fiigbar.

Im Zusammenhang mit diesen baulichen Erneuerungen
sollten die Wohnungen durch den Maler und Tapezierer
gesamthaft renoviert werden.

Man muss im Zusammenhang mit den Modernisierungs-
arbeiten auch an eine Fassaden-Renovation denken. Die
dusseren Spenglerarbeiten und das Dach miissen kontrol-
liert und wenn notig instand gestellt werden.

Es sei auch auf das Garageproblem hingewiesen. Wenn
moglich sollte auch dafiir eine Losung gesucht werden,
die den heutigen meist unbefriedigenden Zustand in den
Wohnkolonien verbessert. Bei den aufgezahlten Wohnungs-
und Hauseinrichtungen, die einer Modernisierung bediirfen,
handelt es sich vielleicht um eine Maximal-Liste. Im Einzel-



fall kann davon. abgewichen und gekiirzt werden. Wenn
allerdings Wesentliches weggelassen wird, so wird man
das in spateren Jahren mit hoheren Kosten nachholen
miissen.

Ausfiihrung der Arbeiten

Vor Beginn der Arbeiten sollten die Mieter iiber die
vorgesehenen Modernisierungen durch den Genossenschafts-
vorstand an einer Versammlung genauestens orientiert wer-
den. Wenn der Vorstand das Modernsierungsproblem ge-
schickt vertritt, diirfte in einer Abstimmung die Mehrheit
der Mieter dem Vorhaben zustimmen.

Die Mieter sind an der Versammlung auch auf die
Unannehmlichkeiten vorzubereiten, die widhrend der Bau-
zeit zu erwarten sind. Nach den bisherigen Erfahrungen
sind diese umso Kkleiner, je besser die Arbeiten vorbereitet
und organisiert werden.

Der Arbeitsbeginn wird vorteilhaft etwa auf den Monat
Mai festgesetzt, damit die hauptsdchlichen Arbeiten bis
im Herbst fertig werden. Die bisherigen Oefen diirfen
keinesfalls demontiert werden, bevor die Zentralheizung in
Betrieb genommen werden kann.

Das vorgenannte Bauprogramm setzt voraus, dass die
Vorarbeiten fiir die Modernisierung schon im Vorjahr an
die Hand genommen werden. Bei der Auswahl der Unter-
nehmer ist darauf zu achten, dass diese so leistungsfihig
sind, dass sie termingerecht arbeiten. In bewohnten Wohnun-
gen wirken sich Arbeitsverzogerungen fiir die Mieter be-
sonders schlimm aus, weil dann die Wohnungseinrichtungen
linger als vorgesehen nicht beniitzt werden konnen.

Kosten und Mietzinsen

Die Modernisierungskosten fiir eine 3- bis 4-Zimmer-
Wohnung betragen heute je nach Umfang 25 000 Franken bis

35000 Franken, oft noch mehr. Die hoheren Kosten ver-
stehen sich inklusive Fassadenrenovation. Da die Baukosten
steigen, werden diese Kosten leider bald iiberholt sein.

Bei einer sechseinhalbprozentigen Verzinsung der ei-
gentlichen Modernisierungskosten ohne Schonheitsrepara-
turen (Renovationen) von rund 28 000 Franken betrigt
der entstehende jiahrliche Mehrzins 1800 Franken oder
150 Franken monatlich.

Nimmt man an, dass der bisherige Mietzins fiir eine
3-Zimmer-Altwohnung pro Monat 180 Franken betragen
habe, so stellt sich der neue Mietzins fiir die modernisierte
Wohnung auf 330 Franken. Fiir eine gleich grosse Neubau-
Wohnung muss heute pro Monat 500 Franken bis 600
Franken bezahlt werden.

Die modernisierte Altwohnung ist also
wesentlich billiger als die Neubau-Wohnung.

Auf das Problem der Rentner und das Unvermdogen vieler
dieser Mieter, den erhohten Mietzins fiir die modernisierte
Altwohnung zu zahlen, sei hier hingewiesen.

Wir haben in unserer Baugenossenschaft bis jetzt in
einzelnen Fillen mit Zuschiissen aus einem Hilfsfonds
geholfen, doch muss in Zukunft die geeignete LOsung
dafiir noch gefunden werden.

immer noch

Finanzierung

Selbstverstandlich muss vor Inangriffnahme der Mo-
dernisierungsarbeiten die Finanzierung geregelt sein.

Bei unserer Baugenossenschaft wurden in der Stadt
Ziirich die folgenden Wege begangen:

Auffiillung beziehungsweise Erhohung bereits abbezahl-
ter Hypotheken bei der Ziircher Kantonalbank.

Darlehen der Stadt Ziirich.

Gelder aus Mieter-Einlagen in die eigene Depositen-
kasse. (Die Depositenkasse wird mit ortsiiblichen bank-
missigen Bedingungen gefiihrt.)

Eigene Mittel aus den laufenden Betriebseinnahmen.

Sie erhalten mehr Licht fiir Thr Geld.
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