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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 Zustimmungpraktisch aller
Betroffenen zu verwirklichen?
Zwald: Grundsätzlich wichtig ist eine ehrliche Information
an sämtliche Mieterinnen und Mieter in den Kolonien und
der Gesamtgenossenschaft über sämtliche Vorhaben und
Auswirkungen. Wir haben die Erfahrung gemacht, dass die
Genossenschafter/innen sehr viel Verständnis für Sachprobleme

aufbringen, wenn man sie als Partner ernst nimmt.
Das ist auch dann der Fall, wenn sich ein späterer Mietzinsaufschlag

abzeichnet.

LANGZEITPLANUNG
FÜR VORSTÄNDE

IN BAUGENOSSEN¬

SCHAFTEN

i

N T E R V E W

Gebäudezustandserfassung: Krücken für Vorstandsmitglieder?

Im Jahre 1992 hat die Baugenossenschaft des Eidgenössischen

Personals BEP eine vielbeachtete Bauerneuerung einer Siedlung

im Industriequartier der Stadt Zürich abgeschlossen. Nach 30

Jahren wurden die neunzig Wohnungen und die Gebäudehülle

einer qualitativ hochstehenden Gesamtsanierung unterzogen.

Die Gesamtkosten von 14 Mio. Franken überstiegen die

ursprünglichen Erstellungskosten von 6,7 Mio. Franken im Jahre

1967 um mehr als das Doppelte, was auch zu einer massiven

Mietzinserhöhung führte. Nach welchen Kriterien hat sich der

Vorstand orientiert, und welche Planungshilfen wurden für das

Projekt eingesetzt? «wohnen»-Redaktor Bruno Burri befragt

den Präsidenten der Baugenossenschaft des Eidgenössischen

Personals BEP, Max Zwald.

wohnen: Sind Sie selber - oder andere Mitglieder im Vorstand

- Baufachmann, dass Sie eine solch umfassende Projektbegleitung

als Bauherr verantworten können?

Zwald: Nein, überhaupt nicht, wir sind allesamt nicht im
Baufach tätig. Von unseren Vorgängern haben wir zudem eine

problematische Situation übernehmen müssen: Sie waren
offensichtlich von der Materie überfordert. Aus Unsicherheit
retteten sie sich mit wenig sinnvollen und im nachhinein
teuren Flickarbeiten über die Zeit hinweg. Wir Nachfolger
sahen uns unverhofft vor einen grossen Nachholbedarf für
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
darüber eingestellt, dass wir nicht ohne Hilfen von aus-
senstehenden Fachleuten zurechtkommen können. Wir
haben deshalb ein Architekturbüro beauftragt, unseren
gesamten Gebäudebestand zu erfassen und im Hinblick
auf eine langfristige Planung einen Massnahmenkatalog
zu erstellen.

wohnen: Wofür können Sie diese Langzeitdiagnose einsetzen?

Zwald: Die Diagnose ist für den gesamten Vorstand zu
einem wichtigen Hilfsmittel geworden. Jedes Mitglied hat ein
persönliches 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, über den
Sinn einer vorgeschlagenen baulichen Massnahme zu
entscheiden. Früher waren wir auf einen Antrag eines Spezialisten

angewiesen und hatten keine Ahnung über die

Rahmenbedingungen und allfällige Folgewirkungen eines

Projektes. Wir konnten auch nicht beurteilen, ob die
vorgeschlagenen Massnahmen sinnvoll begründet waren.
wohnen: Gibt die Diagnose auch Auskunft über die Kosten?

Zwald: Der Katalog unterteilt die erforderlichen Massnahmen

in verschiedene Dringlichkeitsstufen und macht auch

Angaben darüber, ob ein leichter Eingriff genügt oder ob
ein Totalersatz nötig sein wird. Die vorgeschlagenen
Eingriffe werden mit einer Preisangabe versehen, womit wir
jederzeit auch einen Überblick über zukünftige Investitionen

besitzen.
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Die kostengünstigste und sinnvollste

Bewirtschaftung von Gebäuden besteht darin, zur

richtigen Zeit die richtige Entscheidung zu treffen,

gestützt auf langfristig orientierte, umfassend

abgesicherte Strategien und Grundlagen

wohnen: Sind diese Preisangaben zuverlässig?
Zwald: Diese stimmen an sich recht genau. Jedoch ist der

Schlusspreis immer auch von der effektiv ausgeführten
Arbeit abhängig - und die entspricht eben nicht immer exakt

dem Vorschlag der Diagnose. Mit der Langzeitdiagnose
haben wir Vorstandsmitglieder aber ein Hilfsmittel zur
Beurteilung der Sachlagen. Fast nebenbei, aber keineswegs
unerwünscht, lässt sich mit den Kostenangaben eine seriöse

Budgetplanung aufstellen. Erst seit wenigen Jahren ist es uns

möglich, nicht mehr mit teuren Feuerwehrübungen den

Ereignissen hinterher zu eilen, sondern die wahrscheinlichen

Ereignisse im voraus zu planen oder sogar durch eigene,
gezielte Entscheide auszulösen.

[Anm. «wohnen»: Das Architekturbüro unterstreicht, dass

es sich bei der Gebäudeerfassungs- und Langzeitdiagnose
nicht um eine Detailprojektierung handelt, sondern um eine

Informations- und Entscheidungsgrundlage für zukünftige

Massnahmen. Vor einem allfälligen Baubeginn muss jede

Massnahme abschliessend projektiert werden.]

wohnen: Würden Sie der Aussage zustimmen, dass die

Gebäudezustandserfassung vor allem für kleinere und mittlere

Genossenschaften ohne professionelle Verwaltungen angezeigt

ist?

Zwald: Ich glaube nicht. Ich persönlich bin von diesem

Hilfsmittel so überzeugt, dass ich meine, es gehöre in die
Hände von allen Vorstandsmitgliedern. Gerade in grossen
Genossenschaften - auch mit vollamtlichen Beschäftigten -
ist es doch wichtig, dass jedes Vorstandsmitglied auf einen
Blick den gesamten Wohnungsbestand überblicken kann
und auch ersehen kann, welche Investitionen im nächsten

und übernächsten Jahr anstehen. Letztlich trägt der
Vorstand die Verantwortung für die beschlossenen Baumas-

snahmen, und für solche Entscheidungen sollte er ausreichend

dokumentiert sein.

wohnen: In welchem Bereich bewegen sich die Kosten für die

Erhebung der Gebäudedaten?

Zwald: Das hängt natürlich vom Auftrag ab. Meine
Genossenschaft liess sämtliche 1300 Wohnungen untersuchen.

Wir sind abschliessend auf einen Betrag von etwa 50

Franken pro Wohnung gekommen. [Anm. «wohnen»: Für
Einzeldiagnosen muss mit etwa 200 Franken pro Wohnung

gerechnet werden.]
wohnen: Welchen Zeithorizont hat die Erhebung vor Augen

- oder für welchen Zeitraum besitzt die Dokumentation

Gültigkeit?
Zwald: In Anbetracht der Planungs- und Bewilligungszeiten

muss eine untere Grenze von wenigstens fünf Jahren

vorausgesetzt werden. Nach oben ist eine Gültigkeitsdauer
von mehr als zehn Jahren wegen der sich ändernden

Vorschriften oder Nachfragebedürfnissen kaum mehr
sinnvoll. [Anm. «wohnen»: Das Architekturbüro
empfiehlt, die Datenbestände nach fünf Jahren jeweils zu
aktualisieren. Weil nur noch die Abweichungen neu erfasst

werden müssen, reduziert sich der Preis für die Erhebung
entsprechend.]

WIE FUNKTIONIERT DIE LANGZEITPLANUNG?

Datenerhebung schafft Grundlagen: Der erste Schritt
einer zuverlässigen Langfristplanung besteht in einer
systematischen und möglichst lückenlosen Datenerhebung.
Damit werden die Grundlagen für die Planung des

Gebäudeunterhalts und allfälliger Erneuerungsmassnahmen
geschaffen. Es ist deshalb wichtig, sich vor der Erhebung
Klarheit über die Zielrichtung zu verschaffen.
Natürlich wird die Zielsetzung von Objekt zu Objekt
unterschiedlich ausfallen und häufig nach Vorliegen der
ermittelten Kosten revidiert. Bauherren sind heute nicht
mehr ohne weiteres bereit, für die Wünsche der Denkmalpflege

einfach noch Zehntausende von Franken zuzu-
schiessen. Die Vielzahl von Vorschriften von energietechnischer

und denkmalpflegerischer Seite her sind bestens

geeignet, eine Bauherrschaft vor den Kopf zu stossen und

Fortsetzung auf Seite 22
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den geeigneten Moment für eine Bauerneuerung verpassen

zu lassen.

Datenauswertung bringt Klarheit: Die erhobenen Daten
werden nun mit einem speziell entwickelten Software-

Programm verarbeitet und analysiert. Anschliessend nehmen

Fachleute eine erste Beurteilung der verarbeiteten
Daten vor. Das Resultat ist ein Zustandsbericht über die
bautechnische Qualität der Liegenschaft, der von einer
Fotodokumentation begleitet ist. In diesem Bericht für die
Bauherrschaft werden zudem die Dringlichkeiten erfasst

und geeignete Massnahmen in Plänen und Bericht
festgehalten. Sie dienen nun der Bauherrschaft als

Entscheidungsgrundlage. Dem Architekten oder der Bauleitung
sind sie ein wertvolles Instrument für die Planung und
Budgetierung allfälliger Erneuerungsarbeiten.
Die Diagnostizierung von Wohn- und Gewerbebauten ist
eine relativ neue Dienstleistung, von der Eigentümer und
Verwaltungen von Mehrfamilienhäusern, institutionelle
Anleger und Baugenossenschaften, die öffentliche Hand,
Pensionskassen sowie Schätzungs- und Hypothekarfachleute

gleichermassen profitieren können. Die erstmalige
Beurteilung einer Liegenschaft ist bereits zehn Jahre nach
dem Erstellen angezeigt. Danach sollten die erhobenen
Daten alle fünf bis zehn Jahre aktualisiert werden. Die
Kosten für die Ersterhebung und -auswertung belaufen sich

auf etwa 2500 Franken für ein Einzelgebäude, bis zu 3500

Franken für ein 6-Familien-Haus. Bei grösseren
Gebäudebeständen können die Kosten pro Wohnung rasch
sinken. Bei 500 oder mehr Wohnungseinheiten ist noch mit
80 bis 100 Franken zu rechnen.

VERFASSER: ERNST MEIER, MEIER + STEINAUER, ARCHITEKTEN AG, ZÜRICH,
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