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Interview mit E. Meier, Architekt SWB,
Geschéftsfiihrer einer Unternehmung
fiir die Planung und Durchfiihrung von
Renovationen

Die vorliegende Ausgabe ist haupt-
sdchlich der Renovation von Wohnsied-
lungen gewidmet. Hr. E. Meier stellte
sich, im Hinblick auf seine reiche Erfah-
rung auf diesem Spezialgebiet, dem
«Wohnen» fiir ein Interview zur Verfii-
gung. Unsere erste Frage lautete:

«Welche allgemeinen Ansichten haben
Sie auf Grund Ihrer Erfahrung in diesem
Zusammenhang gewonnen 7»

E. Meier: Eine Bemerkung méchte ich
vorausstellen:

Bis vor 2-3 Jahren war die Idee, alte,
oberflachlich betrachtet irreparable
Bausubstanz aus Bequemlichkeit und
einem falschen Wachstumsdenken abzu-
reissen und Neues zu bauen, sehr ver-
breitet. In vielen Féllen ist aber nichts
Besseres nachgekommen. Daran sind
nicht nur die Bauleute schuld. Wenn
aber aus grosseren, manchmal undurch-
schaubaren Zwingen nichts Gescheite-
res nachkommt, ist mir persénlich die
Renovation, ob Einzelhaus oder Gross-
siedlung, einfach sympathischer.

Das ist meist der technisch anspruchs-
vollere Weg. Anderseits sind sich gerade
in letzter Zeit die Mieter beziiglich der
Wohnqualitét ihrer Altwohnungen oder
gar Reiheneinfamilienhduser mit Garten
sehr bewusst geworden. «Man weiss es»,
dass Siedlungen mit Erfolg renoviert
worden sind. Es spricht sich herum. Des-
halb das Uberraschende:

Trotz Rezession bietet sich meist das
gleiche Bild anlésslich von Mieterorien-
tierungen: das Projekt wird hochstens
im Detail kritisiert, meist durch Wiin-
sche (somit Mehrkosten) erweitert, aber
nie grundsatzlich in Frage gestellt. Eine
gute erfreuliche Entwicklung, solange
dadurch nicht «Luxushauser» entstehen.
Die Renovation von Grosssiedlungen
hat neue technische Probleme gebracht,
verlangt Organisationsformen; fiir Leute
die ihren Bauberuf lieben eine echte Her-
ausforderung.

«Inwieweit glauben Sie, dass sich Ko-
steneinsparungen durch die Renovation
von Grosssiedlungen gegeniiber Klein-
objekten (Ein- bis Zweifamilienhduser)
ergeben ?»

Diese Frage muss ich aufteilen.

Erstens: wenn man Vergleiche ziehen
will, dann nur unter wirklich vergleich-
baren Objekten.
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Als Alternative zur Renovation einer
Grossiiberbauung kommt meines Erach-
tens nur die «Tropfenrenovation» in Fra-
ge. Hier sind genaue Angaben schwierig
(niemand kann gleichzeitig umfassend
renovieren und auch tropfenweise Bau-
teile in Stand stellen!). Sicher sind Reno-
vationen von 100, 200 oder gar 400 fast
gleichen Wohneinheiten noch etwas
glinstiger, einige Prozente der Bausum-
me. Aber Siedlungen mit mehr als 100
Wohneinheiten konnen selten innerhalb
eines Jahres voll modernisiert werden.
Ausser man vergibt die Arbeiten in so
viele Arbeitslose, dass der Verbilligungs-
effekt (Mengenrabatte usw.) wieder da-
hinschmilzt. Wenn ich aber auf Grund
der jeweils bereits getdtigten Investitio-
nen zum Zeitpunkt einer Renovation
Schliisse ziehe, so lasst sich die Aussage
verantworten, dass eine dauernde, unauf-
horliche Anpassung einer Wohnliegen-
schaft, gegeniiber der in einem Zuge
durchgefiihrten Renovation, gut
30-50 % teurer fiir den Eigenttimér, und
irgendwann auch fiir den Mieter zu ste-
hen kommt! Abgesehen von den Mieter-
beldstigungen, die mit einem solchen
Vorgehen verbunden sind, kommt es
auch nie zu organischen Verfahrens-
ablaufen. Bei allem guten Willen, den
man den Verantwortlichen zubilligen
muss (Wir haben einfach kein Geld! Ein
oft gehorter Ausspruch!), die Flick-,
Tropfen- oder Etappenrenovation, rein
komerziell betrachtet, ist keine lohnende
Angelegenheit. Weder fiir die Betroffe-
nen selbst, noch fiir diejenigen, die dies
zu verantworten haben.

Zweitens: Wo beginnt die Grossiiber-
bauung, bzw. ab welchen Stiickzahlen
ergeben sich kostengiinstigere Resulta-
te? Ein Sechsfamilienhaus oder zwolf
Reihenhduser zu renovieren, ist sicher
keine Grosssiedlungs-Modernisierung.
Also wo fangt die Grosssiedlung an? Ich
wiirde meinen, dass ab 30-40 dhnlichen
oder gleichen Wohneinheiten Arbeitsvo-
lumen entstehen, die insbesondere in der
heutigen Zeit Handwerker und Lieferan-
ten zu dussersten Angeboten veranlas-
sen.

«Was werden Sie einem Genossen-
schafts-Vorstand raten, der sich un-
schliissig ist, ob sich die Renovation von
30-, 40-jdhrigen Héausern oder Wohnun-
gen lohnt ?»

Fiir diesen Fall, iibrigens bei der Mehr-
zahl aller Modernisierungsvorhaben der

letzten Jahre, wo die Frage Abriss/Neu-
bau oder Renovation zur Debatte stand,
gibt es einen sehr einfachen Vorgehens-
katalog:

- Bausubstanz untersuchen lassen
Investitionen fiir die niachsten 10-15
Jahre abschitzen
(Reparatur/Unterhalt)

- Ergebnisse sowohl beziiglich
- Zustand Bausubstanz,

- geschitzte Kosten fiir Investitio-
nen, wenn nur Reparaturen ausge-
fithrt werden,

- Vorschlag und Kosten einer umfas-
senden Renovation,

- finanzielle Abklarungen mit Banken
usw.,

- Immissionen bei der Durchfiihrung
einer allfilligen Renovation abkléren;
anldsslich einer speziellen Mieterver-
sammlung eingehend darstellen. (Mit
Bildmaterial!)

- Projekt ausarbeiten lassen (allenfalls
mit Mieterwiinschen ergénzt)

- Genehmigungsverfahren durch alle
notwendigen Instanzen der Genossen-
schaft durchfithren (Generalversamm-
lung/ a.0. Generalversammlung usw.)

- Ubersichtliche und friihzeitige Be-
kanntgabe an die Mieter {iber das Bau-
programm. (Am besten in schriftlicher
Form.)

«Sie gehen davon aus, dass ein solches
Prozedere immer pro Renovation ent-
schieden wird ?»

Ich muss sagen, dass ich in tiber 50 sol-
cherart durchgefiihrten Entscheidungs-
findungen noch nie einen negativen Aus-
gang feststellen musste.

Sicher gibt es Fille, in denen, wie ein-
gangs erwahnt, noch vor wenigen Jahren
die geplante Renovation auf Grund von
Kriterien wie:

- bessere Ausniitzung des Grundstiik-
kes

- Angst vor ungenauen Renovationsko-
sten usw.

keine «Gnade» bei Finanzinstitutionen,
Subventionsbeh6érden und nicht zuletzt
innerhalb des eigenen Vorstandes gefun-
den hatte. Das hat sich griindlich gewan-
delt: Wer will heute schon mehr neue,
dafiir immens teurere Wohnungen? Si-
cher niemand, der im voraus weiss, dass
diese dann zwar auch teureren, aber im



Vergleich zu Neubauten immer noch
glinstigen renovierten Altwohnungen
beliebt bei den vorhandenen Mitern sind,
und als «sichere Sache» gelten kénnen.
Im weiteren meine ich, dass der Erhal-
tung vor allem der Reiheneinfamilien-
hauser auf Stadtgebiet eine grosse Be-
deutung zukommt. Wohnen mit Garten
sollte nicht eines Tages nur noch an den
fur breite Einkommensschichten uner-
schwinglichen «Sonnenhingen» und
«Goldkiisten» moéglich sein.

«Wie sehen Sie die Moglichkeiten, den
Mieter wihrend der Renovation in der
Wohnung verbleiben zu lassen ?»

Man kann grob drei Intensitdten un-
terscheiden:

- Sanierung

Hier sind neben Erneuerungsarbeiten
auch grundsitzliche Eingriffe z.B. im
Bad/WC/Kiichenbereich mit entspre-
chender Verschiebung von Winden no-
tig.

Dieses Paket von Arbeiten macht die
Umsiedlung der Mieter wéhrend der
Durchfiihrung praktisch unumgénglich.

- Renovation

Je nach Intensitdt der Eingriffe miis-
sen die Mieter wahrend Tagen auf das
Funktionieren von Einrichtungsteilen
verzichten. Erfahrungsgemass wird dies
aber doch der Alternative «Umsied-
lung» vorgezogen. Hier scheint mir
wichtig zu sein, dass durch rechtzeitige
Aufklarung des Mieters weder iibertrie-
bene Angste, aber auch keine Illusionen
geweckt werden.

- Modernisierung

Diese baulichen Massnahmen, Er-
neuerung Kiiche/Bad ganz oder teilwei-
se, einige Zusatzarbeiten im Bereich
Malerarbeiten, ermoglichen auf jeden
Fall eine Vorgehensweise, bei der die
Mieter in ihrer Wohnung verbleiben
konnen.

Je nachdem, ob es sich also um Sanie-
rung, Renovation oder Modernisierung
handelt, wird der erfahrene Baufach-
mann rechtzeitig auch die Kostenfakto-
ren zur Entscheidungsfindung. aufberei-
ten.

Es ist klar, dass beispielsweise Arbei-
ten in unbewohnten Wohnungen noch
etwas giinstiger durchgefiihrt werden
konnen, als dies in bewohnten Wohnun-
gen moglich ist. Dass dabei aber insbe-
sondere auch fiir den Mieter Auslagen

(Umzug) und Umtriebe entstehen, ist
selbstverstandlich.

Deshalb, wo immer es verantwortet
werden kann, ist die Durchfithrung im
bewohnten Zustand anzustreben.

«Wie lange glauben Sie, wird die Reno-
vation einen wenigstens teilweisen Er-
satz fiir die Wohnungsbauindustrie abge-

‘ben?»

Ich bin iiberzeugt, dass in den néch-
sten 3-5 Jahren der Renovation diesbe-
ziiglich eine entscheidende Rolle zu-
kommt. Es ist auch eine aussergewo6hnli-
che, giinstige Zeit dazu:

- fallende Hypothekarzinssitze

- glinstige Baupreise

- Leerwohnungsbestand (man hat kein
Interesse, noch mehr Wohnungen
«auf Halde» zu produzieren)

- die Handwerker haben Zeit, man un-
terzieht sich einem genauen Pro-
gramm.

Alles in allem Moglichkeiten, inner-
halb von wenigen Jahren einen Grossteil
unserer alten Wohnbausubstanz zu er-
neuern und fiir die ndchsten 20-40 Jahre
zukunftssicher, vermietungsattraktiv zu
erhalten.

Oft wird von jungen und jiingsten Leu-
ten ins Feld gefiihrt, Renovationen seien
unnotig, man kdnne auch mit weniger
Komfort auskommen. Sicher wire der
ziigellose Einbau von Luxus falsch. Aber
machen wir uns nichts vor, auch diese
Leute haben einmal Kinder, wissen es zu
schétzen, dass jeden Morgen geheizt ist,
ohne téglich 2-3 Einzel6fen in Funktion
setzen zu miissen, dass iiber Jahre hin-
weg ein erneuertes Sanitdrsystem klag-
los funktioniert. Viele Mieter, auch wenn
sie Genossenschafter sind, wiirden ein
Eingehen auf solche Ideen langfristig mit
dem Verlassen der Wohnung quittieren.
Deshalb ist es eine Pflicht eines jeden
Hausbesitzers und der Genossenschafts-
organe, rechtzeitig an die Aufgaben
einer gezielten Bausubstanzerneuerung
heranzutreten. Dass dies unter Einbezug
der Dbetroffenen Mieter geschieht,
scheint mir empfehlenswert, ja selbstver-
standlich.

Interviewpartner
E. Meier,
Arch. SWB

Erneuerung bestehender
Wohnungen:

Finanzierungshilfe durch
den Verband

Die vom Bund gewéhrte Erhohung
der Mittel fiir den vom Schweizerischen
Verband fiir Wohnungswesen verwalte-
ten «Fonds de roulement» bedingte eine
Anderung des Fondsreglements. Dabei
wurde die Moglichkeit der Darlehensge-
wiahrung ausgedehnt. Bisher wurden nur
zinsgiinstige Darlehen zur Erleichterung
der Restfinanzierung fiir Neuiiberbauun-
gen gewidhrt. Neu ermdglicht nun der
Zweckartikel auch die Darlehensgewih-
rung fiir die Erschliessung von Land fiir
den gemeinniitzigen Wohnungsbau, den
vorsorglichen Landerwerb, die Erneue-
rung bestehender Wohnungen, die Ver-
billigung der Mietzinse sowie allgemei-
ner Dienstleistungen.

Die Moglichkeit der Darlehensgewéh-
rung fiir die Erneuerung bestehender
Wohnungen bedingte die Ausarbeitung
eines entsprechenden Gesuchsformulars
durch die Technische Kommission, die in
der Folge auch fiir die technische Prii-
fung der geplanten Renovationsarbeiten
verantwortlich ist und entsprechende
Antrage zh. der Fondskommission stellt.
Letztlich aber liegt die Kompetenz und
Verantwortung fir derartige Darlehen
beim Zentralvorstand. Dieser hat auch
bereits solche Darlehen bewilligt. Kann
Gesuchen nicht entsprochen werden, so
wird dies dem Gesuchssteller mit Anga-
be der vorhandenen Mingel mitgeteilt
und es kann nach deren Behebung das
Gesuch erneuert werden. Es darf dabei
festgehalten werden, dass die Gesuchs-
formulare moglichst einfach gehalten
sind. Ein «Papierkrieg» findet nicht statt.
Dass aber die Darlehensgewéhrung eine
eingehende Uberpriifung bedingt, darf
als selbstverstdndlich vorausgesetzt wer-
den,denn die Verantwortung fiir die dem
«Fonds de roulement» zur Verfiigung
gestellten und ausgeliehenen Mittel liegt
beiden Verbandsbehorden.

Eine weitere Finanzierungshilfe er-
folgte durch Mittel fiir die Arbeitsbe-
schaffung, welche ebenfalls durch den
Bund zur Verfiigung gestellt wurden.
Auf Antrag der Technischen und der
Fonds-Kommission wurden bis Ende
1976 Darlehen im Gesamtbetrage von
3463 000.- Fr. bewilligt, was die Renova-
tion von 205 Einfamilienhdusern und 732
Wohnungen im Gesamtbetrag von 28,1
Millionen Franken ermoglichte.

Diese Darlehen sind ebenfalls zins-
giinstig und langristig zu amortisieren.
Diese Aktion geht zu Ende, was im Hin-
blick auf den Beschiftigungsgrad im
Bau- und Baunebengewerbe zu bedauern
1st.
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