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wohnen: Herr Zwald, Sie haben in Ihrer Genossenschaft eine
grosse Bauerneuerung hinter sich gebracht. Wie ist es Ihnen
gelungen, das Projekt mit der Zustimmung praktisch aller Be-
troffenen zu verwirklichen?

Zwald: Grundsitzlich wichtig ist eine ehrliche Information
an simtliche Mieterinnen und Mieter in den Kolonien und
der Gesamtgenossenschaft tiber simtliche Vorhaben und
Auswirkungen. Wir haben die Erfahrung gemacht, dass die
Genossenschafter/innen sehr viel Verstindnis fiir Sachpro-
bleme aufbringen, wenn man sie als Partner ernst nimmt.
Das ist auch dann der Fall, wenn sich ein spéterer Mietzins-
aufschlag abzeichnet.

L
InTERVIEW

wohnen: Sind Sie selber — oder andere Mitglieder im Vorstand
— Baufachmann, dass Sie eine solch umfassende Projektbe-
gleitung als Bauherr verantworten konnen?

Zwald: Nein, tiberhaupt nicht, wir sind allesamt nicht im
Baufach tdtig. Von unseren Vorgidngern haben wir zudem ei-
ne problematische Situation iibernehmen miissen: Sie waren
offensichtlich von der Materie tiberfordert. Aus Unsicherheit
retteten sie sich mit wenig sinnvollen und im nachhinein
teuren Flickarbeiten iiber die Zeit hinweg. Wir Nachfolger
sahen uns unverhofft vor einen grossen Nachholbedarf fiir
die gesamte Genossenschaft gestellt.

wohnen: Wie gelingt es Ihnen, zur richtigen Zeit, am richtigen
Ort, die richtigen Massnahmen einzuleiten?

Zwald: Im Vorstand hat sich sehr schnell die Einsicht dar-
iiber eingestellt, dass wir nicht ohne Hilfen von aus-
senstehenden Fachleuten zurechtkommen kénnen. Wir
haben deshalb ein Architekturbiiro beauftragt, unseren
gesamten Gebdudebestand zu erfassen und im Hinblick
auf eine langfristige Planung einen Massnahmenkatalog
zu erstellen.
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LANGZEITPLANUNG '

FUR VORSTANDE

IN BAUGENOSSEN-
SCHAFTEN

Gebidudezustandserfassung: Kriicken fiir Vorstandsmitglieder?
Im Jahre 1992 hat die Baugenossenschaft des Eidgenossischen
Personals BEP eine vielbeachtete Bauerneuerung einer Siedlung
im Industriequartier der Stadt Ziirich abgeschlossen. Nach 30
Jahren wurden die neunzig Wohnungen und die Gebéudehiille
einer qualitativ hochstehenden Gesamtsanierung unterzogen.
Die Gesamtkosten von 14 Mio. Franken tiberstiegen die ur-
spriinglichen Erstellungskosten von 6,7 Mio. Franken im Jahre
1967 um mehr als das Doppelte, was auch zu einer massiven
Mietzinserh6hung fiihrte. Nach welchen Kriterien hat sich der
Vorstand orientiert, und welche Planungshilfen wurden fiir das
Projekt eingesetzt? «wohnen»-Redaktor Bruno Burri befragt
den Prisidenten der Baugenossenschaft des Eidgendssischen

Personals BEP, Max Zwald.

wohnen: Wofiir kinnen Sie diese Langzeitdiagnose einsetzen?
Zwald: Die Diagnose ist fiir den gesamten Vorstand zu ei-
nem wichtigen Hilfsmittel geworden. Jedes Mitglied hat ein
personliches Exemplar und kann nun zu jeder Zeit den
Handlungsbedarf in bezug auf die verschiedenen Kolonien
ablesen. Heute sind wir auch als Laien in der Lage, tiber den
Sinn einer vorgeschlagenen baulichen Massnahme zu ent-
scheiden. Frither waren wir auf einen Antrag eines Spezia-
listen angewiesen und hatten keine Ahnung tiber die Rah-
menbedingungen und allfillige Folgewirkungen eines Pro-
jektes. Wir konnten auch nicht beurteilen, ob die vorge-
schlagenen Massnahmen sinnvoll begriindet waren.
wohnen: Gibt die Diagnose auch Auskunft iiber die Kosten?
Zwald: Der Katalog unterteilt die erforderlichen Massnah-
men in verschiedene Dringlichkeitsstufen und macht auch
Angaben dartiiber, ob ein leichter Eingriff geniigt oder ob
ein Totalersatz notig sein wird. Die vorgeschlagenen Ein-
griffe werden mit einer Preisangabe versehen, womit wir
jederzeit auch einen Uberblick iiber zukiinftige Investitio-
nen besitzen.
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Die kostengiinstigste und sinnvollste Bewirt-
schaftung von Geb&duden besteht darin, zur rich-
tigen Zeit die richtige Entscheidung zu treffen,
gestiitzt auf langfristig orientierte, umfassend
abgesicherte Strategien und Grundlagen

wohnen: Sind diese Preisangaben zuverldssig?

Zwald: Diese stimmen an sich recht genau. Jedoch ist der
Schlusspreis immer auch von der effektiv ausgefiihrten Ar-
beit abhidngig — und die entspricht eben nicht immer exakt
dem Vorschlag der Diagnose. Mit der Langzeitdiagnose ha-
ben wir Vorstandsmitglieder aber ein Hilfsmittel zur Beur-
teilung der Sachlagen. Fast nebenbei, aber keineswegs uner-
wiinscht, ldsst sich mit den Kostenangaben eine serigse
Budgetplanung aufstellen. Erst seit wenigen Jahren ist es uns
moglich, nicht mehr mit teuren Feuerwehriibungen den Er-
eignissen hinterher zu eilen, sondern die wahrscheinlichen
Ereignisse im voraus zu planen oder sogar durch eigene, ge-
zielte Entscheide auszulosen.

[Anm. «wohnen»: Das Architekturbiiro unterstreicht, dass
es sich bei der Gebdudeerfassungs- und Langzeitdiagnose
nicht um eine Detailprojektierung handelt, sondern um ei-
ne Informations- und Entscheidungsgrundlage fiir zukiinf-
tige Massnahmen. Vor einem allfilligen Baubeginn muss je-
de Massnahme abschliessend projektiert werden.]

wohnen: Wiirden Sie der Aussage zustimmen, dass die Ge-
biudezustandserfassung vor allem fiir kleinere und mittle-
re Genossenschaften ohne professionelle Verwaltungen ange-
zeigt ist?

Zwald: Ich glaube nicht. Ich personlich bin von diesem
Hilfsmittel so iiberzeugt, dass ich meine, es gehére in die
Hinde von allen Vorstandsmitgliedern. Gerade in grossen
Genossenschaften - auch mit vollamtlichen Beschiftigten —
ist es doch wichtig, dass jedes Vorstandsmitglied auf einen
Blick den gesamten Wohnungsbestand tiberblicken kann
und auch ersehen kann, welche Investitionen im nichsten
und tiberndchsten Jahr anstehen. Letztlich trigt der Vor-
stand die Verantwortung fiir die beschlossenen Baumas-
snahmen, und fiir solche Entscheidungen sollte er ausrei-
chend dokumentiert sein.

wohnen: In welchem Bereich bewegen sich die Kosten fiir die
Erhebung der Gebiudedaten?

Zwald: Das hingt natiirlich vom Auftrag ab. Meine Ge-
nossenschaft liess simtliche 1300 Wohnungen untersu-
chen. Wir sind abschliessend auf einen Betrag von etwa 50
Franken pro Wohnung gekommen. [Anm. «<wohnen»: Fiir
Einzeldiagnosen muss mit etwa 200 Franken pro Woh-
nung gerechnet werden. |

wohnen: Welchen Zeithorizont hat die Erhebung vor Augen
— oder fiir welchen Zeitraum besitzt die Dokumentation
Giiltigkeit?

Zwald: In Anbetracht der Planungs- und Bewilligungszei-
ten muss eine untere Grenze von wenigstens fiinf Jahren
vorausgesetzt werden. Nach oben ist eine Giiltigkeitsdau-
er von mehr als zehn Jahren wegen der sich dndernden
Vorschriften oder Nachfragebediirfnissen kaum mehr
sinnvoll. [Anm. «wohnen»: Das Architekturbiiro emp-
fiehlt, die Datenbestinde nach fiinf Jahren jeweils zu ak-
tualisieren. Weil nur noch die Abweichungen neu erfasst
werden miissen, reduziert sich der Preis fiir die Erhebung
entsprechend.]

WILES SEUN KO NIERTESDIIES L ANGZETT -
PLANUNG?

Datenerhebung schafft Grundlagen: Der erste Schritt ei-
ner zuverlidssigen Langfristplanung besteht in einer syste-
matischen und moglichst liickenlosen Datenerhebung.
Damit werden die Grundlagen fiir die Planung des Ge-
biudeunterhalts und allfilliger Erneuerungsmassnahmen
geschaffen. Es ist deshalb wichtig, sich vor der Erhebung
Klarheit iiber die Zielrichtung zu verschaffen.

Natiirlich wird die Zielsetzung von Objekt zu Objekt un-
terschiedlich ausfallen und héufig nach Vorliegen der er-
mittelten Kosten revidiert. Bauherren sind heute nicht
mehr ohne weiteres bereit, fiir die Wiinsche der Denkmal-
pflege einfach noch Zehntausende von Franken zuzu-
schiessen. Die Vielzahl von Vorschriften von energietech-
nischer und denkmalpflegerischer Seite her sind bestens
geeignet, eine Bauherrschaft vor den Kopf zu stossen und

Fortsetzung auf Seite 22
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K (]//LJ‘ CHRANK KAPUTT t den geeigneten Moment fiir eine Bauerneuerung verpas-

sen zu lassen.
Datenauswertung bringt Klarheit: Die erhobenen Daten
werden nun mit einem speziell entwickelten Software-
01 15 o 70 70 Programm verarbeitet und analysiert. Anschliessend neh-
ZENfRALf J[RV/(E N[/ﬂ/«{f/{ men Fachleute eine erste Beurteilung der verarbeiteten
Daten vor. Das Resultat ist ein Zustandsbericht tiber die
bautechnische Qualitdt der Liegenschaft, der von einer Fo-
todokumentation begleitet ist. In diesem Bericht fir die
Bauherrschaft werden zudem die Dringlichkeiten erfasst
und geeignete Massnahmen in Plinen und Bericht festge-
halten. Sie dienen nun der Bauherrschaft als Entschei-
dungsgrundlage. Dem Architekten oder der Bauleitung
sind sie ein wertvolles Instrument fir die Planung und
Budgetierung allfilliger Erneuerungsarbeiten.
Die Diagnostizierung von Wohn- und Gewerbebauten ist
eine relativ neue Dienstleistung, von der Eigentiimer und
Verwaltungen von Mehrfamilienhdusern, institutionelle
Anleger und Baugenossenschaften, die 6ffentliche Hand,
Pensionskassen sowie Schitzungs- und Hypothekarfach-
leute gleichermassen profitieren kénnen. Die erstmalige
Beurteilung einer Liegenschaft ist bereits zehn Jahre nach
dem Erstellen angezeigt. Danach sollten die erhobenen
Daten alle fiinf bis zehn Jahre aktualisiert werden. Die Ko-
sten fiir die Ersterhebung und -auswertung belaufen sich
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S I B I R auf etwa 2500 Franken fiir ein Einzelgebédude, bis zu 3500
Franken fiir ein 6-Familien-Haus. Bei grosseren Gebdu-
lhr Partner debestinden konnen die Kosten pro Wohnung rasch sin-

ken. Bei 500 oder mehr Wohnungseinheiten ist noch mit
80 bis 100 Franken zu rechnen.

VERFASSER: ERNST MEIER, MEIER + STEINAUER, ARCHITEKTEN AG, ZURICH,
MITGLIED DER PROJEKTLEITUNG IP-BAU

TAGE - nicht WOCHEN
fir neue, grossere
schonere Balkone

(statt sanieren)

Bauen Sie IThre
Versammlung
mit uns auf
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Fiir eine erfolgreiche
Durchfithrung

Ihres Anlasses mit

5 bis 500 Personen

*Qrosser Parkplatz
*Qute offentliche
Verkehrsverbindungen

Kongresszentrum
Albisriederhaus

BAU AG 6048 HORW
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KONGRESSZENTRUM

Tel. 01/492 10 11 BETONELEMENTE
Frank Rothenhausler
Albisriederstr. 330 Te:. sl ita ol
8047 Ziirich Tel. 041 47 15 80
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