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RENOVIEREN/SANIEREN

Von Christian Gabathuler, dipl. Architekt
ETH, Raumplaner, Wiest+ Gabathuler,
Zijrich

baudebestand in der Schweiz ver-

doppelt — pro Sekunde wurde etwa
1 m2 zusdtzliches Bauland iberbaut,
jahrlich also Gber 30 Mio. m2 (3000 Hek-
taren). Zum Vergleich: ein Bauernhof in
der Schweiz umfasst im Durchschnitt et-
wa 10 Hektaren Land.
Nach einer langen Zeit der standigen
Siedlungsausdehnung ins «Grine» be-
schaftigt man sich jetzt aber plétzlich ver-
mehrt mit dem Bestehenden — und dies
nicht mehr nur aus dem Blickwinkel des
Heimatschutzes und unter denkmalpfle-
gerischen Gesichtspunkten. Die bauliche
Erneverung ist zu einem bedeutenden
Faktor fir die Bauwirtschaft geworden.
Noch vor zehn Jahren teilten sich in der
Schweiz die Bauinvestitionen im Verhdalt-
nis von etwa 80 Prozent in den Neubau
zu nur 20 Prozent in die Erneuerung.
Wird auch noch der Ersatzneubau dazu
gerechnet, so wird sogar schon mehr in
ein «Bauen, wo schon gebaut ist» inve-
stiert als in Neubauten auf der «griinen
Wiese» (Abb. 1).

S eit den 50er Jahren hat sich der Ge-

wo schon

stanz jahrliche Zuwachsraten von gegen
10 Prozent. In den friheren Hochkon-
junkturphasen im Baumarkt wurde zudem
das Segment der baulichen Erneuerung
jeweils eher vernachlassigt — nicht mehr
so in den spdten 80er Jahren.

ieso aber diese Verlagerung

der Bau- und Investitionstdtig-

keit vom Neubau zum Umbau?
Die Akteure im Baumarkt — und es gibt
Tausende davon - bilden ja keine ein-
heitliche Gruppe, die nach festgelegten
und koordinierten-Richtlinien vorgeht. Ob
vermehrt in den Neubau oder in die Er-
neuerung investiert werden soll, entschei-
det jeder Investor nach bestem Wissen
und Gewissen und nach seiner persénli-
chen Einschatzung der Lage. Erst am En-
de des Jahres, wenn die neuen Jahr-
bicher herausgegeben werden, wird
dann deutlich, wie sich das Bauwerk
Schweiz veréndert hat — und erst einige
Jahre spéter kann dann auch der berihm-
te Trend identifiziert werden.
Wieso haben sich die Investoren nun
aber in den letzten Jahren zunehmend

Bauen,
gebaut ist!

kriegs- und Griinderzeitbauten zu den-
ken. Erneuerungsbedirftig werden zu-
nehmend die Nachkriegs- und Hochkon-
junkturbauten, also Gebdude aus den
50er und 60er Jahren, die man nach
gdngiger Auffassung noch nicht so recht
zu den Altbauten zdhlen mag.

In dieser Bauperiode wurde aber fast die
Halfte des heutigen Wohnungsbestandes
gebaut (Abb. 2), und diese Wohnungen
kommen nun laufend in ihre erste Erneve-
rungsphase. Die Erneuverung des Beste-
henden wird damit zunehmend mehr In-
vestitionen und mehr Baukapazitdten be-
anspruchen, sollen diese Wohnungen in
ihrem Gebrauchswert nicht kontinuierlich
zerfallen und schliesslich abgebrochen
werden. Der Erneuerungsdruck ist also
vorprogrammiert. Die Nachfrage nach
zusdtzlichen Wohnflachen geht aber
ebenfalls weiter. Also das eine tun und
das andere nicht lassen — das Bestehen-
de zeitgerecht ernevern und zusétzlichen
Wohnraum auf der griinen Wiese neu
bauen?
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Der Bauboom der letzten Jahre ist also
nicht mit dem Bauboom der 60er Jahre
zu vergleichen. Die Bauwirtschaft der
80er Jahre verdankt ihr Wachstum vorab
der stark ansteigenden Umbau- und Er-
neuerungstatigkeit. Wahrend die Neu-
bauinvestitionen in dieser Zeit real sta-
gnierten, erreichten die Investitionen in
die Erneuerung, in den Umbau und Un-
terhalt der schweizerischen Gebdudesub-

mehr fir die Erneuerung entschieden?
Auch Gebdude altern, und auch die ein-
zelnen Bauteile haben eben nur eine be-
schrankte Lebensdauer. Unabhangig von
politischen Gesichtspunkten oder gesell-
schaftlichen Werthaltungen rutschen da-
mit immer grossere Gebdudebestande al-
lein aufgrund des Alterns in eine umfas-
sende Erneuerungsphase. Dabei ist nicht
vor allem an die Altstadte und an die Vor-
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nach Bauperioden

ie Mittel sind auch in der Bauwirt-
Dschcﬁ beschrankt! Dabei ist nicht

nur an das Geld zu denken, son-
dern auch an die Baukapazitdt, die Ar-
beitskrafte, die Entscheidungsgremien
und die zur Verfigung stehende Zeit ins-
gesamt. Aber bereits die finanziellen Ver-
haltnisse lassen nicht mehr beliebige
Hohenfliige zu. In den letzten Jahren wur-

den jdhrlich gegen 40 Milliarden Fran-
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RENOVIEREN/SANIEREN

ken fir den Neubau und den Unterhalt im
Hochbau ausgegeben. Dies entspricht
heute rund 14 Prozent des gesamten Brut-
tosozialproduktes der Schweiz — 1980
lag der Anteil mit knapp 30 Milliarden
Franken noch bei etwa 11 Prozent. Somit
diirfte nun wohl eine obere Grenze des
Anteils der bauwirtschaftlichen Leistun-
gen am gesamten Bruttosozialprodukt
(BSP) erreicht worden sein. Wenn man an
die zunehmenden Aufgaben beim 6ffent-
lichen Verkehr (Bahn 2000, Neat usw.)
und im Umweltbereich denkt, die aus
dem gleichen BSP-Topf finanziert werden
missen, ist wohl kaum mehr mit namhaf-
ten weiteren Zunahmen der Mittel fir den
Hochbau zu rechnen. Zudem weist das
Bauland Schweiz im europdischen Ver-
gleich ohnehin bereits heute den héch-
sten Anteil der Bauleistungen am BSP auf.
Bei einem stagnierenden jchrlichen Inve-
stitionsvolumen fiir den Hochbau kénnen
die Trends der 80er Jahre aber nicht
mehr so weitergefihrt werden. Sogar bei
einer Verlagerung der Investitionen vom
Neubau hin zur Erneuerung von 50 Pro-
zent zu 50 Prozent bis zum Jahre 2000
kénnen noch nicht samtliche erneue-
rungsbedirftigen  Wohnungen  auch
rechtzeitig ernevert werden. Aber bereits
bei dieser Verlagerung muss der Neu-
wohnungsbau auf noch uniberbautem
Bauland stark zuriickgehen, um Gber-
haupt noch finanziert und produziert wer-

den zu kénnen (vgl. Abb. 3).

nser Gebdudebestand ist jedoch
U ein zu grosses volkswirtschaftliches

Vermégen, als dass er einfach dem
stillen Zerfall Gberlassen werden dirfte.
Zudem wdre die Wohnraumversorgung
breiter Bevélkerungsteile zunehmend ge-
fahrdet. Ein Entscheidungsspielraum, ob
vermehrt in den Neubau oder in die Er-
neverung des bereits Bestehenden inve-
stiert werden soll, besteht kaum mehr. Um
allerdings die zukiinftige Nachfrage
nach Wohnungen ausreichend befriedi-
gen zu kdnnen, darf sich die Erneverung
nicht mehr allein auf Renovationen nach
gdéingigem Muster «neuves Bad, neue
Kiiche, frisch streichen» beschrdnken.
Die notwendigen Erneuerungen missen
auch zur Aktivierung noch brachliegen-
der Nutzungspotentiale genutzt werden.
Denn den rund 1000 Mio. m2 Bauland-
reserven im herkdmmlichen Sinne, also
noch unbebaute Parzellen, stehen enor-
me Baulandflachen gegeniber, die zwar
bereits baulich genutzt sind, wo aber bei
ndherer Betrachtung noch erhebliche
Nutzungsreserven mobilisiert werden
kénnten. Geniigend Beispiele zeigen,
dass bei entsprechender Planung dies
auch ohne Verlust an Wohnqualitét még-

Abb. 3:
Konsequenzen einer Verstérkung des In-
vestitionssplits zugunsten der Erneverung

Bauinvestitionen
2u Preisen von 1989

I Ursache

Investitonssplit
Neubau-Erneuerung

% 80 1
70 7
60 -
50
40 1
30 -
20 -
10 +
04

1980 1989 2000
1980 1983 1986 1989 2000
I Neubau [J Emeuerung
Baulandverbrauch Auswirkung Erneuerungstatigkeit
im Neubau im Wohnungsbau

Mio. m2

204ahriger

Wohnungen Erneuerungs
- 1 :
1401 in 1000 2yklus
120 7
304ahriger

100 + Erneuerungs-

80 + - zyklus

60 T 504ahriger

401 Emeuerungs-
zyklus

20 -

1979 1984 1989 1994 2000

0 + + + + y
1980 1985 1990 1995 2000

Wiest & et

lich ist. In vielen Féllen kann dadurch so-
gar die bisherige Siedlungsqualitat deut-
lich verbessert werden, sind doch gerade
die Hochkonjunktuiberbauungen be-
kanntlich nicht immer mit der genigen-
den Sorgfalt erstellt worden.
Die nun immer haufiger gewordenen The-
men bauliches Verdichten, Nachverdich-
ten, Siedlungsentwicklung nach innen
sind damit eng mit dem anstehenden Er-
neuerungsbedarf verbunden. Als Kurzfor-
mel und auf den ersten Blick wird zwar
das Thema meist noch nur als dichter
Bauen, Aufzonen, mehr Hineinstopfen,
also als optisch augenfélliges Mehr an
Gebdudevolumen begriffen und disku-
tiert. Neben dem Ausschépfen von Nach-
verdichtungsméglichkeiten  schlecht ge-
nutzter Flachen zwischen bereits beste-
henden Gebduden durch massgeschnei-
derte An-, Ergdénzungs- und Zwi-
schenbauten stehen aber vor allem auch
grosse Potentiale innerhalb dieser Ge-
bdude zur Verfigung (s. Abb. 4). So zum
Beispiel auf Dachgeschossfléchen (unter
steil- und flachgeneigten Ddchern sowie
auf Flachddchern), in Untergeschossen
(teilweise freiliegend oder durch Terrain-
verdnderungen), Réume in Schopfanbau-
ten, ehemaligen Scheunen, Bauernhdu-
sern und Nebengebduden. Dieses noch
nutzbare Hilfsvolumen umfasst allein bei
den reinen Wohngebduden rund 370
Mio. m3, bei einem durchschnittlichen Be-
darf von 120 m3 pro Person also Raum
fir Gber 3 Mio. zusdtzliche Bewohner.
Davon befindet sich etwa ein Drittel in di-
rekt ausbaubaren Dachgeschossen. Die
Dachgeschossfléchen  insgesamt, das
heisst bei Flachddchern, und unter steil-
und flachgeneigten Déchern ergeben bei
reinen Wohngebduden nicht fir Wohn-
zwecke genutztes «Bauland» in der Gros-
se von 100 Mio. m2 also Fléchen fir
rund 1 Mio. Wohnungen.

in bescheidenes Ausschépfen dieser
EFk'ichen und Volumen von rund 15

Prozent konnte also die Wohnungs-
nachfrage bereits bis iber die Jahrtau-
sendwende hinaus abdecken. Eine opti-
malere Nutzung der bestehenden Ge-
baude zur Gewdahrleistung einer geni-
genden Wohnraumversorgung bedeutet
also keineswegs Verlust samtlicher Stau-
und Pufferrdume. Trotzdem stossen ver-
sténdlicherweise derartige Bauvorhaben
auf einen gewissen Widerstand bei den

Fortsetzung auf Seite 4
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Schluss von Seite 3

Mietern. Bereits eine «normale» Renova-
tion bringt Umtriebe und Unsicherheiten
fir die Bewohner und fihrt zu entspre-
chenden Vorbehalten gegeniiber jegli-
cher Art von Verénderungsabsichten sei-
tens des Vermieters. Die Erneuerungswel-
le ist jedoch unaufhaltsam im Anrollen.
Viele Investoren und Bauunternehmer ha-
ben diesen Zug bereits bestiegen. Er
droht aber abzufahren als rein gebéaude-
technische Ubung: neues Bad, neue
Kiiche, frisch streichen! Auch der Investor
wdhlt eben gerne den Weg des gering-
sten Widerstandes, sowohl gegeniiber
den Bewilligungsbehdrden als auch ge-
geniber den Mietern.

m Interesse der Erhaltung der bestehen-

den Bausubstanz und der noch unbe-

bauten Wiesen, aber auch im Interesse
der Wohnungsbediirfnisse kinftiger Ge-
nerationen missen die Mieter Hand bie-
ten fir weitergehende Massnahmen.
Aber ebenso sind die Vermieter aufge-
fordert, den legitimen Interessen der Be-
wohner gebiihrend Rechnung zu tragen.
Neue Zusammenarbeitsformen zwischen
Mieter und Vermieter sind gefordert. Die
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anstehenden Verdnderungen aufgrund
der Uberalterung der Bevélkerung, der
baulichen und funktionellen Alterung der
Gebdude, des Veraltens von Nutzungen
und Benitzungen miissen als Impulse fir
eine Siedlungsentwicklung nach innen fir
mehr Siedlungsqualitét im Bestehenden
genutzt werden kénnen. Auch zu Beginn
des ndchsten Jahrhunderts wird némlich
die Schweiz noch durch iber 95 Prozent

Wiest & Gabathuler —

der heute bereits bestehenden Gebdude
geprdgt sein. Hier, und nicht nur auf Neu-
bauland, gilt es die Siedlungsqualitét zu
verbessern und kinftigen Bedirfnissen
anzupassen. Verdichten als Nutzungsver-
dichtung ist vorab eine qualitative Auf-
gabe als bedirfnisgerechtes Ergénzen,
Um- und Neustrukturieren in Gebieten,
die kurz- und mittelfristig ohnehin vor Ver-
anderungen stehen! [ ]
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