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Ernst Meier, Architekt SWB, Ziirich

Der Begriff «sanfte Renovation» wird
in jiingster Zeit gerne verwendet und
héaufig von Mitbiirgern in Diskussionen
eingeworfen. Dabei spiirt man jedoch,
dass niemand so recht weiss, was eigent-
lich damit gemeint ist. Aber es klingt in-
tellektuell, sozial und unverbindlich.
Und das ist entscheidend. Wir kennen ja
noch mehr solcher Modeworter wie «In-
frastruktur», «Lebensqualitdt», «Selbst-
verwirklichung» usw.

Fiir Bauleute gelten nur Fakten

Fiir rechte Bauleute gelten Fakten. Sie
wollen nicht mit undefinierten Begriffen
oder Ideologien hantieren. Restauration,
Sanierung und Renovation sind nur zu
umschreiben aufgrund von fachlichen
Analysen iiber jede einzelne Altbaute in
ihren Zusammenhéingen. Der Architekt
soll aus einer umfassenden Grundhal-
tung heraus als verantwortungsbewuss-
ter Mensch die sozialen, kulturellen,
planerischen, konstruktiven, wirtschaftli-
chen und baujuristischen Fragen zu
einer Gesamtansicht zusammenfiigen
und der Bauherrschaft aus seiner Erfah-
rung einen optimalen Vorschlag unter-
breiten. Dies kann je nach Fall zu einem
«chirurgischen» Eingriff, zum Abbruch,
zur Renovation oder gar nur zur kurzle-
bigen «Kosmetik» fithren.
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Kurzlebige Kosmetik oder
langdienende Renovation?

Da unter dem Begriff «sanfte Renova-
tion» gegenwirtig oft auch nicht fachge-
rechte Bauarbeiten propagiert werden,
will sich die Vereinigung Pro Renova
vermehrt an Mieter und Hauseigentii-
mer wenden. Dabei gilt es vor allem Re-
novationen ins Auge zu fassen, welche
durch die Hauseigentiimer den Mietern
tiberbunden werden, wobei der Problem-
kreis des gesamten Hauses nicht wahr-
genommen wird. Denn da gelangt man
bereits in den Bereich der «wildeny, oft
nach Bastelmanier ausgefiihrten Woh-
nungsrenovationen, welche sowohl dem
niachsten Mieter als auch dem Haus-
eigentiimer grosse Sorgen bereiten. Sol-
che heisse Eisen anzupacken bringt vor-
aussichtlich keine Lorbeeren ein, aber
dies gehort in den Aufgabenkreis der
Vereinigung «Pro Renovay.

Massenmedien verzerren oft den
Ist-Zustand

«Renovieren» scheint in der Be-

richterstattung mancher Massenmedien
und in verschiedenen Publikationen der
jingeren Zeit vor allem eine sozialpoliti-
sche Aufgabe geworden zu sein. Nicht
selten wird dabei iibersehen, dass unge-

wohnlich niedere Mietzinse in Altbauten
nur durch den Verzicht auf ausreichende
Renovationsarbeiten, also durch die be-
wusste Inkaufnahme des Zerfalls des be-
treffenden Objekts, moglich sind. Uber
kurz oder lang ist damit der Abbruch des
scheinbar giinstigen Wohnraums einpro-
grammiert.

Gegen undichte Diacher, Senkungen
im Fundament, altersschwache elektri-
sche Anlagen, Heizungen mit ungenii-
gendem Wirkungsgrad usw. helfen we-
der Schlagworte wie «sanfte Renova-
tion» noch die Angebote der Do-it-your-
self-Laden. Gerade weil die Pro Renova
ihre sozialpolitische Verantwortung
ernst nimmt, ist sie bestrebt, die Diskus-
sion um die Frage, was denn nun eine
«verniinftige» Renovation sei und was
nicht, auf eine sachliche Basis zu stellen.
Gegen Schlagworte helfen nur fundierte
Aussagen. In der Folge sollen daher eini-
ge grundsiatzliche umbau-, sanierungs-
und renovationsspezifische Besonder-
heiten zur Darstellung gelangen.

Wann lohnt sich eine Sanierung?

Ob sich eine Sanierung letztlich lohnt
oder nicht, hangt von zwei Hauptfakto-
ren ab:

@ in technischer Hinsicht von den Al-
terserwartungen von Wohngebduden,
ihrer Bauteile und Einrichtungen;

@ in individueller Hinsicht von der Ent-
wicklung des Lebensstandards und
von den Wohngewohnheiten.

Das kritische Alter einer Wohnung ist
dann erreicht, wenn deren Bauteile sich
dem Ende ihrer Lebenserwartung na-
hern oder wenn deren Wohnqualitdt den
zeitgemidssen  Anforderungen nicht
mehr geniigt. Dieser Sachverhalt lasst
sich leider nicht als sinnfillige Grafik
darstellen, aus der sich das kritische Al-
ter im Schnittpunkt der absteigenden
Kurve des Lebensalters von Baumateria-
lien und der aufsteigenden Kurve des Le-
bensstandards finden liesse.

Echte Altbauten sind leichter zu
sanieren

Wer sich mit Renovationen und Um-
bauten befasst, kann feststellen, dass
Wohnungen nicht in erster Linie wegen
Erreichens der Altersgrenze der Bau-
materialien veralten, sondern meistens,
weil sie rdaumlich und ausstattungsmaés-
sig den gestiegenen Anforderungen



nicht mehr geniigen. So kénnen zum Bei-
spiel Altstadtwohnungen bei gutem Un-
terhalt und periodischer Modernisierung
wihrend Jahrhunderten einen hohen
Wohnwert bewahren, wihrenddem viele
Wohnbauten aus der Zeit der «Woh-
nung fir das Existenzminimum» um
1930 heute schon hoffnungslos veraltet
sind. Auch ist es meistens viel einfacher,
Wohnungen aus der Zeit der Jahr-
hundertwende, die nebst der geraumigen
Kiiche einen grossen Korridor enthal-
ten, mit zeitgeméssen Kiichen- und Sani-
tareinrichtungen auszustatten, als dies
bei den knapp bemessenen Grundrissen
spaterer Sozialwohnungen der Fall ist.

Wohngewohnheiten erst in jiingster
Zeit richtig erforscht

Die kiinftige Entwicklung von Wirt-
schaftswachstum und Lebensstandard,
welche die Wohngewohnheiten massge-
bend beeinflussen, ist erst in jlingster
Zeit Gegenstand wissenschaftlicher For-
schung geworden. Naturgemaiss veral-
ten die technischen Einrichtungen, wie
Kiichen, Bader und Waschkiichen, Sani-
tdar-, Heizungs- und Elektroanlagen, am
schnellsten. Die nachtragliche Korrek-
tur ungeniigenden Weitblicks und fal-
scher «Sparsamkeit» ist meistens sehr
kostspielig. Das «Billigste» erweist sich
oft als das Teuerste. Aus wirtschaftli-
chen Griinden wére aber speziell fiir den
«preisgiinstigen Wohnungsbau» eine
moglichst lange Lebensdauer er-
wiinscht, insbesondere, weil knappe
Bruttoverzinsungssatze oft keine gen-
genden Riickstellungen fiir Erneuerun-
gen und Amortisationen erlauben. Zu
hiufig wird die Erfahrung gemacht, dass
fiir Wohnbauten keine gute «Altersver-
sorgung» betrieben wird. Auch die star-
ke Ausrichtung heutiger Finanzierungs-
praktiken auf das Fortdauern der Infla-
tion ist fragwiirdig.

Fiinf Grundsitze fiir eine léingere
Lebensdauer

Eine ldngere Lebensdauer von Woh-
nungen wiirde erreicht, wenn:

@® die wirtschaftliche und soziale Ent-
wicklung und die Veridnderung der
Lebensgewohnheiten bei der Planung
vermehrt berticksichtigt wiirden (Per-
spektivstudien);

® dem zunehmenden Bediirfnis nach
vermehrtem Wohnraum und Gebor-
genheit in der Wohnung besser ent-
sprochen wiirde (Kélner Empfehlun-
gen IVWSR 1971 als Minimum);

® die Wohnungsgrundrisse gréssere
Freiheit in der Bewegung gewdahrlei-
steten (Anpassungsfihigkeit);

® in Kiichen und Béidern geniigend
Spielraum fiir zukiinftige Entwicklun-
gen vorgesehen wiirde (Ausbaufahig-
keit, Baukastensystem);

@® Baumaterialien verwendet wiirden,
deren Lebensdauer und Einbauart
besser auf die Intervalle von Unter-
halt und Erneuerung ausgerichtet sind
(einfache Auswechslung).

Leider scheitert die Einhaltung dieser
Grundsitze hiufig an der Preis- und Fi-
nanzierungsfrage, obwohl sie sich beson-
ders aus wirtschaftlichen Uberlegungen
aufdriangen. Sie sollten auch bei Woh-
nungsmodernisierungen beriicksichtigt
werden. Je hoher die Erneuerungskosten
sind, desto grosser sollte der Gewinn an
Wohnqualitét sein.

Wann soll und kann umgebaut
werden?

Die Investitionskosten fiir einen Um-
bau sind gerechtfertigt, wenn folgende
Kriterien zutreffen:

@ der allgemeine baulich-konstruktive
Zustand der Gebdude ist noch gut;

@® durch den Umbau kann eine geniigen-
de Verbesserung des Wohnwertes fiir
ldngere Zeit erreicht werden;

@ der neue Mietzins, der sich aus dem
bisherigen Buchwert und den Umbau-
kosten ergibt, entspricht dem Wohn-
wert der Wohnung und liegt ange-
messen unter der Miete einer ver-
gleichbaren Neubauwohnung.

Vor grosseren Investitionen ist auch der
allgemeine Zustand des fraglichen
Wohngebietes und dessen Entwicklung
zu beurteilen. Dazu gehort die Priifung
der baulichen Ausniitzungsmoglichkeit,
die fiir einen Neubau massgebend wiire.

Wann lohnt sich eine Sanierung nicht
mehr?

Zu Abbruch und Neubebauung ist zu
raten, wenn:

@ auf dem gegebenen Areal wesentlich
mehr Wohnungen gebaut werden
konnen;

@® das Verhiltnis zwischen dem heuti-
gen Anlagewert, zuziiglich Abbruch-
kosten und der erzielbaren Woh-
nungszahl den angemessenen Land-
kostenanteil pro Wohnung nicht
iibersteigen wird;

@® ein Wohnbau in einem Quartier liegt,
das in stadtebaulicher Erneuerung be-
griffen, ist;

@® die baulich-konstruktive  Struktur
eines Altbaus ungeniigend ist;

@® durch Umbau keine den heutigen An-
spriichen geniigende Wohnqualitit in
bezug auf Lage, Besonnung, Raum-
aufteilung, Raumgréssen und Ausstat-
tung erreicht werden kann;

@® die Umbaukosten im Vergleich zum
erzielbaren Effekt zu teuer wéren.

Die Bewertung dieser Kriterien kann in
jedem Einzelfall verschieden ausfallen.
Generell ist auch zu beriicksichtigen,
dass Umbauarbeiten nur beschrankt ra-
tionalisiert werden kénnen und deshalb
relativ teuer sind. Oft spielen auch Fra-
gen der Infrastruktur wie Garagierung,
Larmimmissionen usw. oder die Umsied-
lung eine wichtige Rolle.

Zu unseren Bildern: Gegen verrostete
Leitungen, altersschwache Heizungsan-
lagen, undichte Abliufe helfen weder
Schlagworte wie «sanfte Renovationy
noch die Angebote der Do-it-yourself-In-
dustrie. Nach Bastelart ausgefiihrte
«Verbesserungen» und Reparaturen ver-
schleiern hochstens optisch den wirkli-
chen Zustand. Die Probleme motten wei-
ter, oft nur dem Auge des Fachmannes
erkennbar. Friiher oder spiter treten sie
aber mit brutaler Wucht zutage - und
mit entsprechenden Konsequenzen.
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