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Bauten
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Sanierung

Der Abbruch ist
wirtschaftlich betrachtet
oft die bessere Losung

Die Stadt Ziirich méchte die
Siedlung Rautistrasse in Ziirich-
Altstetten abbrechen und die
kleinen, veralteten Wohnungen
durch zeitgemdsse ersetzen.

Die grossziigige Anlage kdnnte
zudem dichter bebaut werden.
Wegen der seltenen Holzarchitektur
im Landi-Stil wehrt sich allerdings
der Heimatschutz.

VON RICHARD LiecHTI B Hinter dem Forum
«Gesundes Bauen» stehen die Verbande der
Zement-, Ziegel- und Betonhersteller sowie
der Baumeisterverband. Sein Ziel ist die For-
derung des Massivbaus. Die Interessen der
Veranstalter der Fachtagung «Neu bauen
statt sanieren?», die am 13. Juni in Bern statt-
fand, sind damit offenkundig. Sie hatten des-
halb neutrale Referenten geladen, die das
Thema aus unterschiedlichen Blickwinkeln
angingen.

NEU BAUEN IST WIEDER ATTRAKTIVER. Waren
noch vor wenigen Jahren Schlagworte wie
«sanfte Sanierung» und «die Stadt ist ge-
baut» en vogue, zeichnet sich ein Gesin-
nungswechsel ab: Neu bauen ist wieder
salonfédhiger. So lassen sich zum einen die
hoheren Komfortanspriiche heutiger Bewoh-

Neu bauen

statt sanieren?

Sollen in dle Jahre gekommene Bauten saniert werden — oder ist man

mit einem Arbbruch und Neubau besser b beraten? Eine Tagung des

Forums «Gesundes Bauen» versuchte d|e auch fur Baugenossenschaften

hochaktuelle Frage zu beantworten

nerlnnen mit Neubauten leichter befriedigen.
Zudem erméglichen sie eine bessere Ausnut-
zung, was gerade fiir gute stadtische Wohn-
lagen wichtig ist, fiir die derzeit bekanntlich
eine grosse Nachfrage besteht.

Gleichzeitig ist Bauen auch giinstiger gewor-
den. Dazu habe, so Martin Hofervon Wiiest &
Partner, nicht nur die schlechte wirtschaftli-
che Lage und der grossere Konkurrenzkampf
im Baugewerbe beigetragen. Ein wichtiger
Grund sei auch, dass die Bautrager deutlich
professioneller und renditebewusster gewor-
den seien und hohe Qualitat zu giinstigen
Preisen forderten.

ALLE OPTIONEN PRUFEN. Ein Ersatzneubau
muss als valable Alternative dann gepriift
werden, wenn bei einer Liegenschaft hohe
Sanierungskosten anstehen und strukturelle
Defizite vorhanden sind, etwa kleine Rdume
oder veraltete haustechnische Anlagen.
Besonders interessant ist er gemdss Im-
mobilienbewerter Hofer, wenn erhebliche
Ausniitzungsreserven vorhanden sind. Zur
wirtschaftlichen Bewertung der unterschied-
lichen Sanierungsmoglichkeiten einer Lie-
genschaft empfiehlt er die Priifung verschie-
dener Szenarien:

B Fortschreibung des aktuellen Zustandes
B Sanfte Sanierung (Werterhaltung)

B Umbau (Wertvermehrung)

B An- oder Ergdanzungsbau (Ausniitzungsre-
serven brauchen)
B Ersatzneubau (zeitgemdsse Vollausniit-
zung).

Diese Optionen kdnnen auf ihre Kosten-Nut-
zen-Situation tberpriift werden. Vereinfacht
dargestellt berechnet sie sich aus dem
Ertragswert der Liegenschaft nach dem je-
weiligen Eingriff, von dem die Kosten fiir die
Renovation bzw. fiir Abbruch- und Neubau
abgezogen werden. Mit dem Restwert kann
die gewdhlte Massnahme bewertet werden.
Am Beispiel eines Mehrfamilienhauses zeig-
te Martin Hofer auf, wie gross der finanzielle
Vorteil eines Ersatzneubaus an einer guten
stadtischen Lage sein kann. Das sanierungs-
bediirftige Gebdude mit kleinen Wohnungen
im teuren Quartier Ziirich-Enge wurde abge-
brochen und an seiner Stelle ein Neubau mit
grossziigigen Eigentumswohnungen gebaut,
der zudem die Hanglage geschickt nutzte.
Der hohe Ertragswert des Neubaus (7,6 Mio.
Fr.) fiihrte dazu, dass trotz erheblicher Ab-
bruch- und Neubaukosten (5,1 Mio. Fr.) ein
Restwert von 2,5 Millionen Franken bleibt.
Die Renovation des alten Baus ware zwar
billiger gewesen (1,5 Mio. Fr.), der Ertragswert
hatte allerdings auch nach der Sanierung nur
2,7 Mio. Fr. betragen, was einen Restwert von
1,2 Mio. Fr., also nur rund die Hélfte des
Neubaus, ergeben hatte.



Beschlossene Sache ist der Abbruch
der stddtischen Wohnsiedlung an der
Bernerstrasse in der Ziircher Griinau
(siehe auch Beitrag auf Seite 40).

Die 1959 gebauten Hauser geniigen
selbst minimalsten Anforderungen
nicht mehr; dazu kommt die schlechte
Bausubstanz. Bis 2004 miissen 700
Personen aus den dusserst giinstigen
Wohnungen ausziehen; die Stadt
hilft bei der Suche nach Ersatz.

GUNSTIGER WOHNRAUM VERSCHWINDET. Die
Frage, ob ein Abbruch mit anschliessendem
Ersatzneubau vorteilhafter als eine Gesamt-
sanierung ist, kann nach Walter Ott von der
econcept AG nicht generell beantwortet
werden. Es miissten bauliche, wirtschaftli-
che, stadtebauliche, 6kologische und so-
ziale Auswirkungen beriicksichtigt werden.
Er bestatigte, dass aus wirtschaftlicher Sicht
gute Lagen, schlechte Bausubstanz und
Ausniitzungsreserven fiir den Neubau spra-
chen. Allerdings verschwinde dadurch
glinstiger Wohnraum, und die Mieterinnen
seien oft zu einem Wohnungswechsel ge-
zwungen.

Am Widerstand der Bewohnerlnnen schei-
tern — gerade bei den Baugenossenschaften
- denn auch viele Abbruch- und Neubauvor-
haben. So musste etwa die Gewobag den
geplanten Abriss und Neubau einer fiinfzig
Jahre alten Wohnkolonie am Malojaweg in
Ziirich-Altstetten hinausschieben. Die zum
Teil seit Jahrzehnten dort lebenden RenterIn-
nen hatten sich fiir ihre preisgiinstigen Woh-
nungen gewehrt. Die Durchsetzung von
Neubauten stelle gemdss Raumplaner und
Ingenieur Ott hohe Anforderungen an die
Kommunikation, und es miissten Hilfestel-
lungen und Ersatzangebote vorbereitet wer-
den. Ein weiterer haufiger Hinderungsgrund
seien denkmalpflegerische Vorbehalte.

GUTE GRUNDE FUR DIE SANIERUNG. Bei den
sozialen Nachteilen des Neubaus, dem Weg-
fall billigen Wohnraums und dem Verlust der
bisherigen Bewohnerstruktur, miisse aller-
dings festgehalten werden, dass sie oft auch
bei Gesamtsanierungen gelten. Wegen der
hoheren Mietzinse nach dem Umbau sehen
sich auch hierviele Mieterinnen zum Auszug
gezwungen. Doch gebe es, so Walter Ott,
durchaus gute Griinde, die trotzdem fiir eine
Gesamtsanierung sprachen. Etwa wenn der
Mieterschaft nicht gekiindigt werden solle
und eine Sanierung in Etappen moglich sei,
wie dies bei Baugenossenschaften oft der
Fall ist. Fiir eine Sanierung sprdachen auch
eine gute bestehende Bausubstanz, Grund-
risse, die noch nachfragegerecht seien und
die Maglichkeit, Anbauten zu verwirklichen.
Und natiirlich drangt sich die Gesamtrenova-
tion bei schutzwiirdigen Bauten auf.

NEUBAUTEN VERBRAUCHEN WENIGER ENERGIE.
Armin Binz, Leiter des Instituts fiir Energie
der Fachhochschule beider Basel, ging auf
die Umweltvertrdglichkeit der Optionen Ge-
samtsanierung oder Abbruch und Ersatzneu-
bau ein. Hier miisse einerseits der Energie-
verbrauch verglichen, anderseits der Res-
sourcenverbrauch und die Umweltbelastung
durch die Bautatigkeit beriicksichtigt wer-
den.

Auf den ersten Blick scheine klar zu sein,
dass die Erhaltung und Sanierung eines Ge-
bdudes umweltschonender seien als Ab-
bruch und Neubau. Doch verlange eine nach-
haltige Entwicklung nach einer langfristigen
Betrachtung, also der Beriicksichtigung des
ganzen Lebenszyklus eines Gebdudes. Hier
schneide der Neubau dann gut ab, wenn er
hinsichtlich des Energieverbrauchs optimiert
sei. Und eine solche Optimierung sei bei ei-
nem Neubau viel einfacher zu verwirklichen

als bei einer Sanierung. Deshalb verlangt
auch der Minergie-Standard bei Renovatio-
nen weniger strenge Werte als beim Neubau.
Bei einem Minergie-Neubau werde selbst der
Verbrauch an grauer Energie, jener Energie
also, die zur Herstellung und Lieferung der
Baumaterialien sowie zur Erstellung des Ge-
bdudes bendtigt wird, nach rund 15 Jahren
durch den Minderverbrauch an Heizenergie
ausgeglichen.

BAUABFALL - UNGELGSTES PROBLEM. Ein gros-
ses Problem stellen die riesigen Mengen an
Bauabfall dar, die beim Abbruch anfallen.
Gemdss Binz miissen Bauwirtschaft und Be-
horden die Nutzung dieser Sekundérrohstof-
fe, sprich die Wiederverwertung, konsequent
fordern. Dies umso mehr, als die heute noch
sehr tiefe Abbruchquote wegen des schlech-
ten Zustands vieler Gebdude zunehmen
werde. Dies solle jedoch nicht dariiber hin-
wegtduschen, dass die Gebdudesanierung
auch in Zukunft das dominierende Aktions-
feld der Bauwirtschaft bleibe. Die ener-
getische Optimierung im Rahmen von
Gebdudesanierungen bleibe deshalb eine
vordringliche Aufgabe. Fay

Foto: Stefan Hartmann

Tagungsband

Die gesammelten Referate der Fachta-
gung «Neu bauen statt sanieren?» vom
13. Juni 2001 in Bern kénnen als Doku-
mentation der Reihe «Massiv-Focus»
bestellt werden (20 Franken, Ausliefe-
rung ab September):

SBV-Shop,

Schweiz. Baumeisterverband,
Weinbergstr. 49, 8035 Ziirich,

Fax 01 258 82 82,

E-Mail sbvshop@baumeister.ch
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