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NUN KOMMT

DIE KOMFORTRENOVATION

Nach 35 Jahren machen die Leitungen dicht, die
Genossenschaft muss das Bad sanieren. Doch das
neue Bad entspricht fast dem alten und bildet
kaum Mehrwert. Darum kommt oft die Kiiche
mit unter den Hammer.

MIKE WEIBEL

Bis vor vier Jahren waren es ausschliesslich technische
Griinde, die zu Badrenovationen fithrten. Meistens war die
Warmwasserversorgung wegen der zurostenden Rohre
nicht mehr gewihrleistet, und auch die gusseisernen Ab-
wasserrohre schluckten mit jedem Tag etwas weniger.

Seit der Druck des Wohnungsmarktes auch auf die Ge-
meinniitzigen durchschligt, sind Komfortrenovationen an-
gesagt: Vor allem die Kiiche wird auf Vordermann gebracht,
und wenn der Sanitir schon im Hause ist, wird gleich auch
das Badezimmer erneuert.

DAS DESIGN OPTIMIERT NIEMAND  Die
Genossenschaften hitten heute kein Interesse mehr, sehr
preisgiinstige Wohnungen anzubieten, weil sie damit eine
sozial einseitige Mieterschaft ansprechen, hort man oft.
Trotzdem bauen Genossenschaften keine Luxusbider in
ihre Altliegenschaften. «Der Standard im Bad bleibt gleich
wie vor 30, 40 Jahren», sagt Paul Schatz, Architekt in Basel*.
«Geidndert hat sich die Farbe der Plittli — heute weiss, frither
gelbcremig —, der Lavaborand ist flach statt gerundet, das
WC hat eine zweistufige Spiilung, und die Mischbatterien
sind einhidndig bedienbar. Das Design optimiert niemand»,
sagt der Architekt. Es tont etwas resigniert.

Beliebte Methode bei der Badrenovation: Vorwandinstallationen.

Héaufig renovationsbediirftig: Badezimmer aus den 60er Jahren

Tatsdchlich sind die meisten Genossenschaften bei Badsa-
nierungen stark eingeschrinkt. Die Nasszellen der heute zur
Renovation anstehenden 60er- und 70er-Jahre-Bauten sind
traditionell klein gehalten (4 bis 6 m?) und schrinken das
Layout entsprechend ein. So kommt die neue Stahlbade-
wanne meist dorthin, wo schon die alte gelegen hat. Grund-
rissdnderungen im Bad sind selten ein Thema. «Wenn ein
grossziigiger Korridor ans Bad angrenzt, lisst sich das Bade-
zimmer mit geringem Aufwand vergrdssern», sagt Paul
Schatz. Dann entsteht Platz fiir ein doppeltes Lavabo oder
fiir einen Waschturm. Dreieckige Badewannen dagegen
sind bei Gemeinntitzigen kaum gefragt.

Umbau-Spezialist Schatz pladiert jedenfalls dafiir, bei einer
Badrenovation gleich einen fachminnisch angelegten
Waschmaschinen-Anschluss zu installieren. Allzuoft kom-
me es vor, dass Mieter/innen trotz Verboten auf eigene Faust
ein Gerit anschliessen. «Sie schliessen die Waschmaschine

*Paul Schatz ist Inhaber der Firma BfR (Biiro fiir planmas-
sige Renovation), die seit 20 Jahren vor allem auf dem Bau-
platz Basel tatig ist. In dieser Zeit hat das heute sechs Per-
sonen umfassende Team 1600 Wohnungen renoviert.

Das Architekturbiiro tritt dabei als eine
Art Generalunternehmer auf, indem es
stets dieselben Handwerker beizieht.
Wahrend des ganzen Umbaus richtet
sich die Bauleitung des BfR mit Contai-
nern auf dem Bauplatz ein und ist damit
standig prasent. Man bearbeitet nie
mehrere Objekte nebeneinander, son-
dern zieht wie eine Bauhiitte von einer
Siedlung zur nachsten. Viele Bau-
genossenschaften der Region Basel
gehoren zu Schatz' treuen Kunden.
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dann an die Batterie der Badewanne an und 6ffnen beide
Hahnen», fihrt er weiter. Weil der Druck des Kaltwassers
starker ist, dringt das Kaltwasser in die Warmwasserleitung
— bis bei einzelnen Mietern kaltes statt heisses Wasser aus
der Brause fliesst. Der Arger fiir die Verwaltung ist garan-
tiert, die Aufklarung des Falles benétigt Know-how.

OPTIONEN PRUFEN Badrenovationen sind grund-
sitzlich in verschiedenen Varianten machbar. Kommt der
Zeitpunkt eines Leitungsdefektes ungelegen, weil in den
nichsten Jahren ohnehin saniert werden soll, empfiehlt sich
eine einfache Rohrsanierung. Als Ubergangslosung fiir eini-
ge Jahre sei dieses Verfahren durchaus geeignet, meint Ex-
perte Schatz.

Wenig gebriuchlich ist heute der Ersatz der Leitungen im be-
stehenden Mauerwerk. Zwar ist diese Variante preisgiinstig,
doch die Bauzeit ist fast doppelt so lang wie mit vorfabri-
zierten Elementen. Besonders zu beachten sind bei dieser
Losung Schallprobleme. Solche lassen sich heute mit speziel-
len Leitungsrohren verringern.

Bei Renovationen hidufig verwendet werden vorfabrizierte
Sanitdrblocke, auf die direkt geplittelt werden kann. Beliebt
ist aber auch die Vorwandinstallation mit integrierten Mo-
beln. Beide vorgefertigen Varianten sind innert weniger Tage
einsatzbereit.

Weil die elektrischen Installationen aus dieser Epoche den
heutigen gesetzlichen Anspriichen meist nicht mehr genii-
gen, dringt es sich auf, sie ebenfalls zu ersetzen. Die Winde
miissen ohnehin neu verputzt werden. Je nach Kanton gelten
auch neue gesetzliche Vorschriften fiir die Kanalisation, wel-
che im gleichen Zug umgesetzt werden kénnen. Nicht selten
entstehen dadurch happige Mehrkosten.

Fiir Architekt Schatz er6ffnet eine Badrenovation weitere
Optionen. Es lohne sich zu tiberlegen, ob im selben Zuge
nicht eine zentrale Wohnungsliiftung einzubauen wire.

Der Platz
bleibt be-
schrankt: Die
bescheide-
nen Grund-
risse der
Genossen-
schaftsbau-
ten bieten
wenig
Spielraum.

24 wohnen 10/99

Neues Bad mit nachtréglich eingebautem Fenster, ganz in Weiss.

Denn die neuen Fenster lassen keinen Luftaustausch mehr
zu, und es kommt zu Problemen mit der Luftfeuchtigkeit in
den Wohnungen. Die Liftungsrohre liessen sich in densel-
ben Schdchten fithren wie die offengelegten Sanitérrohre.
Schliesslich seien heute schon elektronische Steuerungen
auf dem Markt, welche die Wohnung in Abwesenheit der
Bewohner/innen be- und entliiften. Die Mehrkosten seien
gering.

Ebenfalls zu beachten ist gemiss dem Basler Renovations-
experten die Moglichkeit, dass die Behorden eine Grauwas-
ser-Pflicht fiir die Toilettenspiilung einfiithren. Deshalb rit er,
die Steigzone im Hinblick auf diese Neuerung einzurichten.
Auf der individuellen Ebene dagegen hilt Paul Schatz nicht
viel vom Trinkwasser-Sparen. «Wenn wir Neoperl-Aufsitze
installiert haben, reklamierten die Mieter nach einem halben
Jahr, das Wasser fliesse nicht mehr richtig — statt einfach die
Aufsitze kurz in Essig einzulegen», erinnert er sich.

VIEL STAUB Die Bauzeit ist eine wichtige Grosse bei
Renovationen. Nur selten kann eine Liegenschaft daftr
gerdaumt werden. Der Umbau «unter Betrieb» erfordert ein
straffes Bauprogramm, um die Nerven der Mieter/innen
nicht iibermissig zu strapazieren. Die heikle Phase einer
Badrenovation, wo die sanitiren Apparate der Wohnung
nicht zuginglich sind, ist in der Regel auf eine Woche be-
schrinkt. Voraussetzung fiir die kurze Bauzeit ist allerdings
der Einsatz von Vorwandinstallationen. Standard ist ebenso
ein Ersatz-WC fiir die betroffenen Mieter/innen. Wichtig ist
in diesem Zusammenhang, dass die Betroffenen friihzeitig
informiert werden und sich darauf vorbereiten konnen, eine
Menge Staub in der Wohnung zu haben.

Die Kosten fiir eine Badsanierung belaufen sich nach der Er-
fahrung von Paul Schatz je nach Situation auf 22000 bis
26000 Franken. Da die Genossenschaft als Vermieterin nicht
in jedem Fall einen Mehrwert geltend machen kann, wird sie
eine Mietzinserhdhung gut priifen. Weil zusitzlicher Kom-
fort offenbar mehr in der Kiiche als im Bad gefragt ist, kom-
binieren viele Bauherrschaften die Erneuerung dieser beiden
Sanitdrraume und kénnen den Mehrkomfort in der Kiiche
zum Teil auf die Mieterschaft tiberwilzen. [ ]
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