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Max Aeschlimann, Architekt BSA

Die erste kommunale Wohnsiedlung
(Limmatstrasse, 1908), mit der die Stadt
Zirich ihre mustergiiltige Wohnbaupoli-
tik eingeleitet hatte, ist iiber 65 Jahre alt
geworden. Sie ist in dieser Zeit ohne we-
sentliche Erneuerungen geblieben und
weist deshalb nur diirftigsten Wohnkom-
fort auf. Sie soll in den nichsten Jahren
durch eine grossziigige Neubebauung
ersetzt werden. Die erste grossere ge-
nossenschaftliche Wohnkolonie Ziirichs
dagegen (BEP, Rontgenstrasse, 1913) ist
durch den Einbau von Béidern, neuen
Kiicheneinrichtungen, Fernheizung usw.
erneuert worden. Sie wird ihre soziale
Aufgabe noch wihrend vieler Jahre er-
filllen kénnen.

Modernisierung oder Neubebauung?

Die Frage, ob iiberalterte Wohnbau-
ten durch Umbau erneuert oder durch
eine Neubebauung ersetzt werden sol-
len, lasst sich in der Praxis meistens nicht
leicht beantworten. Der Entscheid setzt
eingehende fachméannische Untersu-
chungen mit Vergleichsberechnungen
voraus. Da keine verbindlichen Regeln
aufgestellt werden konnen, soll versucht
werden, die wichtigsten Entscheidungs-
kriterien aufzuzeigen.

Die Entscheidungsgrundlagen sind
tibrigens laufenden Veranderungen un-
terworfen. Als Folge der Inflation sind
beispielsweise die Riicklagen fiir Er-
neuerungen aus fritheren Jahren zu un-
bedeutenden Summen geschrumpft. An-
derseits sind die Baulandpreise so rapid
gestiegen, dass der heutige Landwert die
Anlagekosten einer dlteren Wohniiber-
bauung nach relativ kurzer Zeit iiber-
steigt und so die wirtschaftlichen Vor-
aussetzungen fiir eine Neuiiberbauung
viel frither eintreten. Nachdem die Aus-
hohlung der Stiddte durch die Umwand-
lung von Wohnungen in lukrativere Bii-
rordaume in Verruf gekommen ist und
durch Abbruchverbote und Wohn-
schutzzonen bekdmpft wird und zudem
die teuren Ersatzwohnungen fiir die ver-
dringte Wohnbevolkerung keine Mieter
oder Kiaufer mehr finden, besinnt man
sich wieder auf das «Renovieren statt
Demoliereny.

Wer sich den Bau und die Pflege fami-
liengerechter Wohnungen zur Aufgabe
macht, wird aber unsere Fragen weder
einseitig renditebezogen noch im Takt
der Werbetrommeln 16sen diirfen.
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Modernisierung oder Neubebauung?
Zu den Entscheidungskriterien

Entscheidungskriterien

Die sachliche Beurteilung hiangt von
zwei Hauptfaktoren ab:

- intechnischer Hinsicht von der Alters-
erwartung von Wohngebéduden, ihrer
Bauteile und Einrichtungen,

- anderseits aber von der Entwicklung
von Lebensstandard und Wohnge-
wohnheiten.

Das kritische Alter einer Wohnung ist
folglich dann erreicht, wenn deren Bau-
teile sich dem Ende ihrer Lebenserwar-
tung nidhern oder wenn deren Wohnqua-
litdit den zeitgemissen Anforderungen
nicht mehr geniigt. Dieser Sachverhalt
lasst sich leider nicht als sinnfillige Gra-
phik darstellen, aus der sich das kritische
Alter im Schnittpunkt der absteigenden
Kurve des Lebensalters von Baumateria-
lien und der aufsteigenden Kurve des
Lebensstandards finden liesse.

Wer sich mit der Modernisierung von
Altwohnungen befasst, kann feststellen,
dass Wohnungen nicht in erster Linie
wegen Erreichens der Altersgrenze der
Baumaterialien veralten, sondern mei-
stens weil sie rdaumlich und ausstat-
tungsmaissig den gestiegenen Anforde-
rungen nicht mehr geniigen. So kénnen
zum Beispiel Altstadtwohnungen bei gu-
tem Unterhalt und periodischer Moder-
nisierung wahrend Jahrhunderten einen
hohen Wohnwert bewahren, wihrend-
dem viele Wohnbauten aus der Zeit der
«Wohnung fiir das Existenzminimumy
um 1930 heute schon hoffnungslos veral-
tet sind. Auch ist es meistens viel einfa-
cher, Wohnungen aus der Zeit der Jahr-
hundertwende, die nebst der gerdumigen
Kiiche einen grossen Korridor enthal-
ten, mit zeitgemassen Kiichen- und Sani-
tareinrichtungen auszustatten, als dies
bei den knapp bemessenen Grundrissen
spaterer Sozialwohnungen der Fall ist.

Die kiinftige Entwicklung von Wirt-
schaftswachstum und Lebensstandard,
welche die Wohngewohnheiten mass-
gebend beeinflussen, ist erst in jiingster
Zeit Gegenstand wissenschaftlicher
Forschung geworden. Die schnellen
Veranderungen auf diesem Gebiet sind
zum Beispiel aus einem Vergleich der
Kolner Empfehlungen tber die Min-
destanforderungen an Sozialwohnungen
des Internationalen Verbandes fiir
Wohnungswesen von 1957, mit der Neu-
fassung von 1971, abzulesen.

Naturgemadss veralten die technischen
Einrichtungen, wie Kiichen, Bider und
Waschkiichen, Sanitdr-, Heizungs- und
Elektroanlagen, am schnellsten. Die
nachtragliche Korrektur ungeniigenden
Weitblicks und falscher «Sparsamkeit»
ist meistens sehr kostspielig. Das «Billig-
ste» erweist sich oft als das Teuerste.

Aus wirtschaftlichen Griinden wire
aber speziell fiir den «preisgiinstigen
Wohnungsbau» eine moglichst lange
Lebensdauer erwiinscht, insbesondere,
welil knappe Bruttoverzinsungssitze oft
keine geniigenden Riickstellungen fiir
Erneuerungen und Amortisationen er-
lauben. Zu haufig wird die Erfahrung
gemacht, dass fiir Wohnbauten keine
gute «Altersvorsorge» betrieben wird.
Auch die starke Ausrichtung heutiger
Finanzierungspraktiken auf das Fort-
dauern der Inflation ist fragwiirdig.

Eine lingere Lebensdauer von So-
zialwohnungen wiirde erreicht, wenn

- die wirtschaftliche und soziale Ent-
wicklung und die Verdnderung der
Lebensgewohnheiten bei der Planung
vermehrt beriicksichtigt werden (Per-
spektivstudien),

- dem zunehmenden Bediirfnis nach
vermehrtem Wohnraum und Gebor-
genheit in der Wohnung besser ent-
sprochen wird (K6lner Empfehlungen
IVWSR 1971 als Minimum),

- die Wohnungsgrundrisse grossere
Freiheit in der Bewerbung gewéhrlei-
sten (Anpassungsfahigkeit),

- in Kiichen und Biadern geniigender
Spielraum fiir zukiinftige Entwicklun-
gen vorgesehen wird (Ausbaufihig-
keit, Baukastensystem),

- Baumaterialien verwendet werden,
deren Lebensdauer und Einbauart
besser auf die Intervalle von Unterhalt
und Erneuerung ausgerichtet sind
(einfache Auswechslung).

Leider scheitert die Einhaltung dieser
Grundsitze haufig an der Preis- und Fi-
nanzierungsfrage, obwohl sie sich be-
sonders aus wirtschaftlichen Uberle-
gungen aufdrangen. Sie sollten auch bei
Wohnungsmodernisierungen  beriick-
sichtigt werden. Je hoher die Erneue-
rungskosten sind, desto grosser sollte
der Gewinn an Wohnqualitét sein.



Modernisierung iiberalterter Wohn-
bauten durch Umbau

Normalerweise lohnen sich die relativ
hohen Investitionen fiir Wohnungser-
neuerungen durch Umbau, wenn

- der allgemeine baulich-konstruktive
Zustand der Gebédude noch gut ist,

- durch den Umbau eine geniigende
Verbesserung des Wohnwertes fiir
langere Zeit erreicht werden kann,

- die neuen Mietzinse, die sich aus dem
bisherigen Buchwert und den Umbau-
kosten ergeben, dem Wohnwert der
Wohnungen entsprechen und ange-
messen unter den Mieten vergleichba-
rer Neubauwohnungen liegen.

Vor grosseren Investitionen ist auch
der allgemeine Zustand des fraglichen
Wohngebietes und dessen Entwicklung
zu beurteilen. Dazu gehort die Priifung
der baulichen Ausniitzungsmoglichkei-
ten, die fiir eine Neubebauung massge-
bend wiren. Beim heutigen knappen
Angebot an Bauland und den hohen Bo-
denpreisen kommt eine Neubebauung
oft wesentlich friiher in Frage als bisher.
Besonders in Gebieten mit giinstiger
Wohn- und Verkehrslage ist eine zu ge-
ringe Ausniitzung raren Baulandes nicht
zu verantworten.

Abbruch und Neubebauung

Normalerweise kommt die Neube-
bauung zur Sanierung iiberalterter
Wohnungen in Betracht, wenn

- dadurch auf dem gegebenen Areal
wesentlich mehr Wohnungen gebaut
werden konnen,

- das Verhéltnis zwischen dem heutigen
Anlagewert, zuziiglich Abbruchko-
sten, und der erzielbaren Wohnungs-
zahl den angemessenen Landkosten-
anteil pro Wohnung nicht iibersteigt,

- die Wohnbauten in einem Quartier
liegen, das in stadtebaulicher Erneue-
rung begriffen ist,

- die baulich-konstruktive Struktur der
Altbauten ungeniigend ist,

- durch Umbau keine den heutigen An-
spriichen geniigende Wohnqualitit in
bezug auf Lage, Besonnung, Raumauf-
teilung, Raumgrossen und Ausstat-
tung erreicht werden kann,

- die Umbaukosten im Vergleich zum
erzielbaren Effekt zu teuer wiren.

Die Bewertung dieser Kriterien kann
in jedem Einzelfall verschieden ausfal-

len. Generell ist auch zu beriicksichti-
gen, dass. Umbauarbeiten nur beschrankt
rationalisiert werden konnen und des-
halb relativ teuer sind. Oft spielen auch
Fragen der Infrastruktur, wie Garagie-
rung, Larmimmissionen usw., oder die
Umsiedlung eine wichtige Rolle.

Teilweise Neubebauung

In vielen Fillen lassen sich durch eine
teilweise Neubebauung besonders ratio-
nelle Losungen erzielen. Gute Voraus-
setzungen sind gegeben, wenn zum Bei-
spiel in einer dlteren Wohnkolonie die
Garagierung gelGst, eine neue Heizzen-
trale eingebaut werden soll und gleich-
zeitig eine grossere bauliche Unternut-
zung ausgeglichen werden kann. Nebst
der Erhaltung des grossten Teils der
Altwohnungen fiir langere Zeit und dem
Gewinn an zusitzlichen Wohnungen
kann gleichzeitig eine sinnvolle langfri-

stige Gesamterneuerung in die Wege ge-
leitet werden. Wenn dabei der Abschrei-
bungssatz fiir die abzubrechenden Ge-
baude unter den normalen Kosten des
Landanteils fiir die neugewonnenen
Wohnungen liegt, sind auch die wirt-
schaftlichen Voraussetzungen giinstig.
Sie gestatten oft eine Reduktion der
teureren Neubaumieten fiir die ersten
Jahre oder die planméssige Abschrei-
bung der verbleibenden Anlagekosten
im Blick auf die spatere Gesamterneue-
rung.

Beispiele:
Stadtische Wohnsiedlung «Utohof»,
Ziirich-Wiedikon

Bauherr: Hochbauamt der Stadt Ziirich
Architekt: Hannes Trosch, SIA, Ziirich

Im Rahmen einer Aktion zur Beschaf-
fung besonders preisgiinstiger Wohnun-

Keller

ersetzt durch eine Neubebauung

Grundriss einer neuen
Wohnung (1972)

KINDER
12.8m2

Erdgeschof3

Obergeschof3

MafBstab 1 : 200

Grundriss der alten Einfamilienhduser im Utohof (1927),
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gen liess die Stadt Ziirich im Jahre 1927
eine Gruppe von 83 Reihen-Einfamilien-
hdusern erstellen, die nebst der Wohn-
kiiche drei Zimmer enthielten. Beson-
ders qualifizierte Architekten (Kiindig +
Oetiker, BSA/SIA) hatten die bescheide-
ne Bauaufgabe damals liebevoll und mit
ausgekliigelter Sparsamkeit betreut. Der
Kubikmeterpreis kam auf Fr. 36.94 zu
stehen. Das Beispiel zeigt aber, dass zu
knapp bemessene und mit minimalstem
Komfort ausgestattete Wohnungen (Ba-
deeinrichtung in den Waschkiichen fiir
mehrere Hiuser gemeinsam) in kurzer
Zeit veralten. Nach 45 Jahren driangte
sich eine Neubebauung auf.

Das Bauprojekt von Hannes Trosch
ist aus einem Architekten-Wettbewerb
hervorgegangen. Es umfasst 161 Woh-
nungen zu 1%, bis 42 Zimmern, einen
Doppelkindergarten, eine Unterflurga-
rage fiir 153 Autos, die auch als Zivil-
schutzanlage dient, und eine Trafosta-
tion EWZ. Die Disposition der Grund-
risse mit Wohnzimmern gegen Westen
und Kiichen mit Essplatz gegen Osten
nutzt die Aussichtslage des Terrains in
guter Weise aus. Ein Vergleich der alten
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mit den neuen Grundrissen zeigt den
starken Wandel der Wohnanspriiche im
genannten Zeitraum. Die gute Gliede-
rung des Bauvolumens in ein zehnge-
schossiges Hochhaus und zwei fiinf- bis
sechsgeschossige Gebaudeketten er-
moglichte die Gestaltung schoner Frei-
raume.

Uberbauung Fellenbergstrasse,
Sackzelg, Langhagweg
in Ziirich-Albisrieden

Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Limmattal
Architekten: W. Gautschi + O. Rotach

Im Rahmen der durchgreifenden Er-
neuerung der von 1930 bis 1934 erbauten
Wohnsiedlung konnten durch den Ab-
bruch eines Wohnblockes mit 21 Woh-
nungen und Erstellung eines zehnge-
schossigen Wohnhochhauses mit 70
neuen Wohnungen auch Réume fiir die
Genossenschaftsverwaltung, Unterflur-
garagen fiir 174 Autos und eine Oltank-
anlage mit 2 x 500000 Liter Inhalt ge-

wonnen werden. In einem Gebiet, wo
laufend Wohnungen durch Biiroriume
verdrangt werden, ist der Gewinn von 49
zusétzlichen Wohnungen besonders
wertvoll.

Ein Teil des Hochhauses ist fiir Al-
terswohnungen reserviert, welche das
gesamte Wohnungsprogramm der Ge-
nossenschaft in willkommener Weise
erginzen. Die Garagierung ist so gelst,
dass sich wenig stérende Zu- und Weg-
fahrten ergeben und die grossen Griin-
flachen zwischen den Wohnbauten als
Spiel- und Erholungsraum erhalten blei-
ben.

Modellphoto der GBL-Uberbauung in
Albisrieden; im Zentrum das neuerstellte
Wohnhochhaus, angrenzend die sorgfal-
tig modernisierten Altbauten. Die gros-
sen Freiflichen iiberdecken die Unter-
flur-Garagen und weitere, der Siedlung
zugehdrige Erginzungseinrichtungen
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