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Ein Beispiel aus Basel

Woriiber viel geredet und ge-
schrieben wird, was vielfach
falsch interpretiert wird: in Basel
wurde an einem Objekt beach-
tenswert dargestellt, wie eine sanf-
te Renovation durchgefiihrt wer-
den kann. Fiir Baugenossenschaf-
ten nicht allgemein ibertragbar,
aber doch - so scheint mir - mit
guten Losungsansdtzen, welche
eine Diskussion wert sind.

Bruno Diirr

dipl. Arch. SIA/BSP, Thalwil

Was heisst denn «sanfte Renovation»?

Sanierung als Begriff fiir die «Schaf-
fung von gesunden Lebensverhiltnis-
sen» ganz allgemein findet im Bau- und
Planungssektor Verwendung fiir die
«Instandstellung oder Wiederherstel-
lung vorhandener (vornehmlich <unge-
sunder>) Bausubstanzen». Dabei scheint
mir eine einseitige Betrachtungsweise
rein auf das Bauobjekt zu eng, spielen
doch bei einer « Wiederherstellung eines
gesunden Zustandes» eine Vielzahl von
sozio-okologischen Gesichtspunkten
eine Rolle. Anders ausgedriickt ist
durch eine bauliche Sanierung allein
noch keine umfassende Verbesserung er-
reicht, wenn nicht gleichzeitig das Um-
feld (Bewohner, Mieterstruktur, Miet-
zinspolitik, Umgebung usw.) in das Vor-
haben miteinbezogen wird.

Hier setzen die Bemiihungen bei der
Umsetzung von echten «sanften Reno-
vationen» ein. Wenngleich die Band-
breite der Ausfithrungen auch innerhalb
dieser Kategorie sehr weit sein kann, ha-
ben diese zum Ziel, moglichst kosten-
giinstig zu realisieren. Die «Sanftheit»
einer Renovation ist weniger an den ef-
fektiven Kosten (es gibt keine maxima-
len Kostengrenzen) als vielmehr an den
dadurch erreichbaren Verbesserungsef-
fekten ganz allgemein zu messen.

In einer Studie im Auftrag des Baude-
partementes des Kantons Basel-Stadt (1)
wird als Definition folgende Formulie-
rung vorgeschlagen:

«Sanfte Renovation bedeutet im Hin-
blick auf die Revitalisierung die behutsa-
me Erneuerung von Altbauten unter lang-
fristiger und gemeinsamer Beriicksichti-

- gung von Bediirfnissen und Fihigkeiten
der Bewohner und Besitzer.»
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Das Haus Davidsbodenstrasse 19, Basel

Ein Beispiel

Das St.-Johann-Quartier in Basel ist
um 1900 entstanden und entwickelte
sich als City-Randgebiet zwischen dem
Industriegebiet und dem Uni- und Spi-
talzentrum. In diesem Quartier konnte
1982 das viergeschossige Haus Davids-
bodenstrasse 19 erworben werden. Ob-
wohl eine Baubewilligung fiir den Ab-
bruch und die Neuerstellung von Klein-
wohnungen vorlag, verdusserte der frii-
here Eigentiimer die Liegenschaft an die
«Wohngenossenschaft St.Johann», wel-
che sich verpflichtete, eine sanfte Reno-
vation modellartig durchzufiihren, also
sowohl Vorgehen wie sdamtliche Auf-
wendungen bekanntzugeben. Interes-
sant speziell deshalb, weil nebst dem
geplanten Neubau noch drei weitere Sa-
nierungsprojekte zum Vergleich ausge-
arbeitet wurden.

Das Objekt

Das Haus wurde 1901 erstellt und ist
ein typisches Beispiel der damaligen
Quartierbebauung: Im Sockelgeschoss
Laden mit Kleinwohnung, in den drei
Obergeschossen Wohnungen mit WC im
Zwischengeschoss, im Dachgeschoss
Mansardenrdume. Einzelofenheizung,
keine Bdder oder Duschen. Seit vielen
Jahren wurden keine Renovations- und
Unterhaltsarbeiten mehr ausgefiihrt.

Heute, das heisst nach zweijdhrigen

durch die Wohngenossenschaft zusam-
men mit den Bewohnern durchgefiihrten
Renovationsarbeiten, befindet sich im
Erdgeschoss eine Dreizimmerwohnung,
die Kleinwohnungen sind pro Stock zu
Fiunfzimmerwohnungen zusammenge-
legt, und im Dachgeschoss wurde nebst
der Beibehaltung einer Mansarde eine
Kleinwohnung geschaffen. Im Hinter-
hof befindet sich ein Werkraum fiir Kin-
der nebst einem Kleingewerbebetrieb.
Ein Ziel der Besitzer ist bestimmt er-
reicht worden: Das Erscheinungsbild
wurde erhalten, das Haus vor dem Ab-
bruch bewahrt.

Der Variantenvergleich

® Neubau mit voller Ausnutzung der
Bauzone,

® Umbau mit Neubaustandard,

® cinfache Renovation mit Bewertung
nach Prof. Merminod (2),

® sanfte Renovation mit Schaffung von
Grosswohnungen

sind die Wohnstandards, welche sowohl

kosten- wie mietzinsméssig verglichen

wurden. Es wiirde zu weit fiihren, an die-

ser Stelle auf einzelne Details einzuge-

hen. Eine Gegeniiberstellung der Anla-

gekosten ergibt folgende Zahlen (vgl. 3):

Neubau Fr. 2250 000.- entspr. 100%
Umbau Fr.1205969.-entspr. 54%
Exp.

Prof. Merminod Fr. 972481.-entspr. 43%
Sanfte

Renovation Fr. 885000.-entspr. 39%




Mehrfamilienhaus Hof-Terrassen Atelierhaus

Querschnitt und Grundriss
1. Obergeschoss

Blick in ein einfach renoviertes Esszimmer
(und Durchsicht zur Kiiche)

Neu installiertes Bad/WC
(Photos: J. Vitelli)
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m? Fr./m?  Fr./m?
umbauter NF
Raum
Neubau 2943 764.50 2985.40
Umbau 2712 444.70 2451.10
Exp. Merminod 2930 331.90 1791.—
Sanfte Renovat. 2894 305.80 1575.—

Dies zeigt, dass trotz dem héheren An-
gebot an Wohnflidche durch den Neubau
keine Kostenreduktion, bezogen auf den
m? Nettowohnflidche, erzielbar ist. Ent-
sprechend krass féllt der Mietzinsver-
gleich aus:

2-Z.-W. 5-Z.-W.

60 m? 90 m2

Fr. Fr.
Neubau 1032.— 1548.-  100%
Umbau 845.—- 1268.-  82%
Exp. Merminod 618.—- 927.-  60%
Sanfte Renovat. 543.— 815.— 53%

Fazit

Der Wohnbaugenossenschaft ist es in
diesem Falle gelungen, preisgiinstigen
Wohnraum zu erhalten und mit den ge-
suchten Grosswohnungen bestimmt ei-
nen positiven Akzent beziiglich Wohn-
und Lebensqualitdt zu setzen. Revitali-
sierungen in der vorgezeigten Art erho-
hen das quartierspezifische Engage-
ment, fordern die Kontakte innerhalb
der Genossenschaft und erlauben zu-
dem, Wohnraumgestaltung nach den ei-
genen Bediirfnissen zu realisieren.

Gewiss muss von Fall zu Fall die Eig-
nung derartiger Modelle gepriift wer-
den, und sicher ist nicht jede Baugenos-
senschaft bereit, Grundrisslésungen und
Ausbaustandard in dieser Form zu ak-
zeptieren.

Wo aber engagierte Genossenschafter
sich finden, die auch bereit sind, mit viel
Engagement, Verantwortung und Eigen-
leistung derartige Aufgaben anzugehen,
wiirde in vielen Féllen statutengeméss
gehandelt. Dem Verband und uns Fach-
leuten bleibt dann die nicht minder an-
spruchsvolle Aufgabe, den notwendigen
Rahmen beziiglich rechtlicher, baujuri-
stischer sowie fachtechnischer und bau-
leiterischer Durchfithrung zu schaffen.
Denn nur mit guter Zusammenarbeit al-
ler Beteiligten konnen solche Experi-
mente zum guten Beispiel werden.
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Wohngenossenschaft
Morgartenring Basel
Fassadenrenovation

Die Wohngenossenschaft Morgarten-
ring in Basel hat kiirzlich die Gartenfas-
saden der \Liegenschaften Morgarten-
ring 63-85 einer Renovation unterzogen.
Bei dieser Gelegenheit galt es auch, die
Terrassen zu sanieren, waren diese doch
zum grossten Teil im Lauf der Jahre
durch die Mieter selbst in unterschied-
lichster Art (und mehr oder weniger
fachménnisch) verschalt worden. Unter
Mitwirkung der fortschreitenden Ver-
witterung entstand dadurch ein fast
«siidlandisches» Geprige, welches al-
lerdings je ldnger je mehr als abstossend
empfunden wurde. Dies besonders, weil
die Fassade tiber den Einschnitt der El-
sdsserbahn und den Sportplatz des Gott-
helf-Schulhauses hinweg schon von
weither sichtbar ist.

Die Erweiterung des Wohnbereiches
durch die geschlossenen Veranden wur-
de aber so sehr geschitzt, dass anlédsslich
der Fassadenrenovation neue Umwand-
lungen, diesmal in zweckmissiger und
einheitlicher Bauweise, erstellt wurden.
Sie sind zwar unbeheizt und auch nicht
isoliert, vermogen aber die jdhrliche
Aufenthaltszeit in diesen Veranden doch
ganz wesentlich auszudehnen. Unsere
Bilder zeigen diese Fassaden vor und
nach der Renovation. Paul Suhr

109



	Ist sanfte Renovation auch ein Weg?

