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Siedlungsentwicklung
durch Bauerneuerung
Bericht einer
INPUT-Veranstaltungsreihe

Von Roland Brunner, Sekretdr der Gruppe technische Angestelite,

GBI Region Ziirich

Bauerneuerung steht seit einiger Zeit im Mittelpunkt der Auseinanderset-
zungen um die Zukunft der Baubranche und um die notwendigen Investi-
tionen. Gefordert ist eine beschdftigungswirksame Investitionspolitik, die
zugleich kologisch vertrdglich ist und zukunftsgerichtete Qualifikationen
der Baubeschdftigten fordert. Mit einer Veranstaltungsreihe versuchte GBI-
INPUT, die heutigen Herausforderungen fiir eine zukunftsgerichtete Sied-

lungserneuerung auszuloten.

Auch wenn die Schweiz nie gebaut sein
wird, nimmt der Bedarf an Unterhalt
und Erneuerung doch mit dem Gesamt-
volumen der Baumasse stindig zu. Schon
heute werden pro Jahr rund zwei Milliar-
den Franken fiir Gebidudesanierungen
im Hochbau aufgewendet — trotz riesiger
Riickstinde infolge leerer Kassen. Die
Siedlungserneuerung steht damit in ei-
nem Spannungsfeld von Zukunftsorien-
tierung und Finanzknappheit, die mehr
verlangt als eine Mentalitit des Hiuser-
verwaltens.'

Stadt- und
Siedlungsentwicklung heute

Die Art und Weise, wie Siedlungen um-
gebaut werden, wirke sich prigend auf
das Erscheinungsbild und die Struktur
eines Quartieres aus. PlanerInnen, Bau-
herrInnen, PolitikerInnen und Bewoh-
nerlnnen sind sich meist nicht einig, ob
und wie erneuert werden soll. In einer
Eréffnungsveranstaltung diskutierten die
Ziircher Stadtritin Ursula Koch, die So-
ziologin Brigit Wehrli, Jean Pierre Stdck-
li, Verfasser der IP-Bau-Broschiire «Sied-
lungsentwicklung durch Erneuerung»,
und Sepp Knépfli als Vertreter der Fami-
liengenossenschaft Ziirich iiber die Be-
diirfnisse und die Rahmenbedingungen
moderner Siedlungserneuerung.

Jean Pierre Stockli erliuterte die Verin-
derungen der Rahmenbedingungen fiir
Bauerneuerung in den letzten Jahren.
Auch wenn die Schweiz wihrend der
Kriegsjahre keine Zerstérungen erleiden
musste, stammen 65 Prozent der heuti-
gen Bausubstanz aus den Nachkriegsjah-
ren. «Ein wesentlicher Teil dieser Bauten
ist in ihrer Qualitit mangelhaft», stellt
Stockli fest. Am Davoser Bauforum be-
hauptete Herr Pletscher, Chef des Bau-
meisterverbandes, die Bauten der G0er
Jahre kénnte man nur noch abreissen.
Jean Pierre Stéckli wies darauf hin, dass
Herr Pletscher selber zur Generation ge-
hért, die diese Bauten erstellt hat.

Die Investitionsliicke der letzten Jahre
und das Aussetzen der notwendigen Bau-
erneuerung verschirfte den Zustand der
Nachkriegsbauten. Verinderungen des
Miet- und Wohnverhaltens haben zu-
sitzlich den Erneuerungsbedarf erhoht.
«Die Bauerneuerung hinkt dem heuti-
gen Bedarf weit hinterher», konstatiert
Stockli, «weil meist nur die offensichtli-
chen Mingel eines Objekt behoben wur-

! Vergleiche dazu den Beitrag «Siedlungsentwicklung
durch Erneuerung: Renovation unter Mitsprache
der Miererlnnen als Chance» von Mauro Morerto, in

INPUT 2/1996.

den, ohne gleichzeitig eine Wertsteige-
rung mit der Bauerneuerung anzustre-
ben.» Die Regel waren die von Stéckli
so bezeichneten «FKBE-Erneuerungen»:
Fassade, Kiiche, Bad und Eingang wur-
den gemacht, der Rest blieb unbear-
beitet. Resultat dieses Ansatzes ist die
«Einpack-Methode»: «Eine ganze Gene-
ration von Bauten wird heute einfach
neu verpacke, erhilt ein Facelifting ohne
Respekt gegeniiber dem Baustil dieser
Jahre.» Stockli bezeichnet es als «kultu-
rell zumindest fragwiirdig», dass damit
65 Prozent unserer Bausubstanz aus dem
Erscheinungsbild der Stidte und Siedlun-
gen zum Verschwinden gebracht werden.
Bauerneuerung muss eine Steigerung des
Mehrwertes und der Wohnqualitit an-
streben, wenn sie heutigen Anforderun-
gen gerecht werden will: «Ziel einer Bau-
erneuerung sollte es sein, dass fiir alle
Beteiligten, fiir Mieterlnnen, Eigentii-
merlnnen, InvestorInnen, PolitikerIn-
nen, fiir die ganze Gesellschaft eine bes-
sere Nutzung unserer Bausubstanz er-
reicht wird.» Anhand von Dias zeigte
Jean Pierre Stéckli eindriicklich, wie Bau-
erneuerung nicht betrieben werden soll-
te, aber auch, was mit einer sachgerech-
ten, zukunftsgerichteten Erneuerung an
neuer Qualitit erreicht werden kann.

Die wirtschaftlichen Spielriume fiir ei-
ne umfassende Bauerneuerung beurteilt
Stockli momentan aber als schlecht: «Die
Investoren ziehen sich vom Wohnungs-
markt zuriick, die Banken miissen zuerst
ihre Verluste verkraften. Es fehlt ithnen
die Courage, in Bauten zu investieren.
Zudem sind Neubauten und Bauland in
den lerzten Jahren billiger geworden. Der
Spielraum fiir Bauerneuerung wurde da-
mit kleiner. Drittens verfiigen die Stidte
tiber viele Brachgebiete, die wirtschaft-
lich attraktiver sind als die Bauerneue-



rung.» Die Gefahr liegt darin, dass da-
durch dringend notwendige Erneuerun-
gen weiter zuriickgestellt werden und
ganze Quarticre zu Slums verfallen kén-
nen. «Wir miissen uns bewusst sein, dass
wir nie mehr iiber die Mittel verfiigen
werden, eine Erneuerung so zu betrei-
ben, wie wir uns dies vorstellen. Wir wer-
den uns mit kleinen Stiicken begniigen
miissen. Aber diese kleinen Stiicke erfor-
dern noch viel mehr ein Konzept, damit
sie ein sinnvolles Gesamtbild abgeben.
Erneuerung muss zu einem Prozess wer-

den, an dem alle Beteiligten versuchen,
die gemeinschaftlichen Interessen ge-
meinsam wahrzunehmen.»

Kriterien fiir Siedlungsqualitit setzen

Stadtritin Ursula Koch begann ihre Aus-
fiihrungen mit Uberlegungen und Ziel-
setzungen der Stadtentwicklung. Stand-
ortfaktoren des Wirtschafts- und Lebens-
standortes Ziirich werden befragt nach
planerischen Massnahmen, diese Vorga-
ben zu erreichen. Nutzungsziele wie die
Zunahme der Wohnbevélkerung in der
Stadt und damit die Verbesserung des
Verhiltnisses von Arbeitsplitzen und
Einwohnerlnnen, die soziale Durchmi-

Jean Pierre Stéckii ging in seiner Erdffnung auf Grundsdtzliches ein.

schung von Stadtgebieten, urbane Qua-
lititen und Attraktivititen, verkehrspoli-
tische Ziele usw. erfordern gezielte Mass-
nahmen der Stidteplanung, Insgesamt
plant die Stadt Ziirich heute Wohnraum
fiir 17000 Menschen durch Neubauten
und Bauerneuerungen. Zudem verfiigt
die Stadt in den grossen Umstruktu-
rierungsgebieten iiber Kapazititen fiir
32000 bis 45000 neue Arbeitsplitze,
die auf baureifen Arcalen geschaffen
werden kénnten. Dazu fehlt aber die
Nachfrage. Die Planungsrichtlinien in

(Foto: A. Kaufmann)

Baumassnahmen umzusetzen erfordert
eine Formulierung des éffentlichen In-
teresses in Baugebieten. Raumplanungs—
gesetz, Wohnerhaltungsgesetz usw. lie-
fern dazu die Rahmenbestimmungen.
Als o6ffentliches Interesse bezeichnete
Ursula Koch die Qualitidc der Bauten:
«Wir miissen fiir eine nachhaltge, fle-
xible Bauweise besorgt sein.» Die Qua-
litic eines Wohnquartiers wird beurteilt
anhand cines Kataloges von Kriterien,
die dffentliche Verkehrserschliessung, gu-
te Bebauungsstruktur und stidtebauli-
che sowie architektonische Qualititen
ebenso beinhalten wie Nutzungsflexibi-
licit, Siedlungsékologie und soziale In-
frastrukctur. Anhand des Planungsgebie-
tes «Zentrum Ziirich Nord» (Oerlikon)
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zeigte Kollegin Ursula Koch auf, wie sol-
che Vorgaben umgesetzt werden kon-
nen. Fiir etwa 7000 EinwohnerInnen
wird hier fast eine neue Stadt mit rund
8000 bis 10000 Arbeitsplitzen geplant.
Alt- und Neubauten in diesem vor-
maligen Industriegelinde sollen sich zu
einem neuen urbanen Zentrum ergin-
zen und entwickeln. Verkehrskonzepte
mit &ffentlicher Erschliessung, Parkplatz-
massnahmen, Velo- und Fussgingerzo-
nen, Freiraumkonzepte mit Parkanlagen
usw. wurden gemeinsam von Planerln-
nen, Eigentimerlnnen, Vertreterlnnen
der Stadt und von BewohnerInnen erar-
beitet. Am Beispiel der stidtischen Uber-
bauung Selnau und der laufenden Er-
neuerung des Steinfels-Areals belegte
Ursula Koch, dass die Stadt erfolgreich
solche Projekte durchfiihren kann.

BewohnerIlnnen miteinbeziehen

Anhand der Bauerneuerung der Siedlung
Glaubtenstrasse, 250 Wohnungen ge-
baut zu Beginn der 60er Jahre im sozia-
len Wohnungsbau, zeigte Ursula Koch,
wie die Mingel der Siedlung aufgenom-
men werden und mit welchen Vorgaben
die Planung der Erneuerung durchge-
fithre wird, Das Gesamtkonzept, ausge-
arbeitet mit Befragungen der Bewohner-
Innen, verzichtete auf Verdichtungen
oder eine «FKBE-Sanierung». Grundbe-
dingung des Erneuerungskonzeptes war,
die bisherige MieterInnenschaft wih-
rend des Umbaus in den Wohnungen
lassen zu kénnen. Mit einer Vorhinge-
fassade zur Aussenrenovation wurden die
encrgetischen Bedingungen erfiille. Bal-
kone wurden als Wintergarten verglast
usw. «Das wichtigste war aber ein neues
Griinflichenkonzept. Die Wohnqualitit
konnte damit betrichtlich erhdht wer-
den. Eine Innenrenovation wire durch
die gesteigerte Mietzinsbelastung fiir die
bisherigen MieterInnen nicht tragbar ge-
wesen. Wir verstanden es als Aufgabe der
Stadt, auch diesen Menschen eine stabile
Wohnsituation zu bieten, die sich keine
teuren Wohnungen leisten kénnen.» Die
Stadt beschloss, die Wohnungen nur zu
renovieren, wenn eine Wohnung durch
Umzug frei wird. Die Neugestaltung des
Freiraumes bewirkte dennoch eine neues
Siedlungs- und Wohngefiihl: «Die Qua-
litie ist so gestiegen, dass die Rotations-
rate in dieser Siedlung heute bedeutend
kleiner ist als frither.»
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Die Chancen der Notwendigkeit
nutzen

Die Soziologin Brigit Wehrli schloss mit
ihrem Beitrag direkt an die Ausfithrun-
gen von Ursula Koch an, indem sie die
sozialen Aspekte der Bauerneuerung be-
tonte. Die Abnahme der Wohnbevolke-
rung in der Stadt Zirich wihrend der
letzten Jahren trifft auf eine Zunahme
der Wohnungen und der Wohnfliche.
1970 verfiigte die Stadt iiber 150000
Wohnungen bei einer Wohnbevélkerung
von 422000 Einwohnerlnnen (Wohn-
dichte 0,8 Personen/Zimmer). Bis 1992
fiel die Wohndichte auf 0,65 Perso-
nen/Zimmer bei 179 000 Wohnungen
auf 359 664 Einwohnerlnnen. Eine Zu-
nahme der Wohnbevélkerung bei besse-
rer Durchmischung und Verbesserung
der Bevolkerungsstrukeur erfordert des-
halb nach Wehrli auch einen Neubau zu-
sitzlichen Wohnraums, um den gestiege-
nen Anspriichen an Wohnfliche gerecht

zu werden.

Alter und Struktur einer Siedlung be-
stimmen iiber die Art ihrer Bewohnerln-
nen. Das Fehlen von Familienwohnun-
gen beispielsweise fiihrt dazu, dass in der
Stadt Ziirich mehrheitlich iltere Men-
schen und Alleinstehende leben. Zudem
liegt die Eigentiimerlnnenquote in der
Agglomeration Ziirich bei 18 Prozent,
withrend in der Stadt ganze sechs Prozent
Eigentiimerlnnen ihrer Wohnung sind.
«Ziel der Siedlungsplanung muss es sein,
eine Durchmischung der Bewohner-
schaft zu erreichen, indem in mittelstin-
dischen Gebieten preisgiinstige Woh-
nungen gebaut werden, wihrend in
sogenannt schwierigen Gebieten attrak-
tive Wohnungen geschaffen werden, die
solche Quartiere auch fiir eine mittel-
stindische Wohnbevolkerung attraktiv
machen», fithrte Brigit Wehrli aus. Die
gesamte Gestaltung des Wohnumfeldes
und eine planerische Aufwertung fiihren
so iiber eine Verbesserung der Wohnqua-
litit zu einer Stabilisierung von Wohn-
lagen. Siedlungserneuerung sei deshalb
bedeutend umfassender als reine Bauer-
neuerung, aber eine notwendige Bau-
erneuerung biete die Chance, umfassen-
dere Massnahmen zu planen und zu
realisieren.

Sepp Knopfli, Geschiftsleiter der Fami-
liengenossenschaft Ziirich mit 2100
Wohnungen, lieferte einen Riickblick
auf die Geschichte des sozialen Woh-

nungsbaus und des Genossenschaftswe-
sens in Ziirich und betonte einerseits die
sozialen, andererseits aber auch die wirt-
schaftlichen Fragen der Bauerneuerung.
Die Genossenschaften als «kollektive, so-
lidarische Antwort auf die Wohnungs-
not» miissten thren Anspriichen an eine
soziale Liegenschaftenbewirtschaftung
gerecht werden. Da Genossenschaften ge-
setzlich verpflichtet sind, permanent ei-
nen Erneuerungsfonds, ausgehend vom
Gebiudeversicherungswert, zu iufnen,
sind genossenschaftliche Siedlungen nor-
malerweise gut unterhalten. Die Fami-
liengenossenschaft Ziirich hat zudem
einen innergenossenschaftlichen Miet-
zinsausgleich geschaffen, um die Miet-
zinssteigerungen bei Bauerneuerungen
sozial abzufedern und umzulagern. Be-
nedikt Loderer hat die Genossenschaften
als «selbstgeniigsame alte Damen» be-
zeichnet. Laut Sepp Knopfli trifft das fiir
viele der 110 Genossenschaften in Zii-
rich tatsichlich zu. Die Generalversamm-
lungen vieler Genossenschaften wehren
sich gegen Bauerneuerungen, wenn sie
nicht ihrem Eigeninteresse als MieterIn-
nen entsprechen. Die qualitativ ungenii-
genden Genossenschaftswohnungen wiir-
den aber laut Knépfli immer mehr zum
Vermietungsproblem. «Es muss ein An-
liegen der Genossenschaften sein, riick-
sichtsvoll und behutsam zu erneuern. Es
geht um eine behutsame, vielleicht etap-
pierte, sozial orientierte Siedlungserneue-
rung, die auf die normal verdienenden
und eher einfachen Menschen in den
Genossenschaften und auf die Genossen-
schaftsdemokratie Riicksicht nimmt»,
schloss Sepp Knopfli. Die Partnerschaft
zwischen genossenschaftlichem und kom-
munalem Wohnungsbau der Stadt bietet
dazu die besten Voraussetzungen.

Die Aussen- und Freiriume
miteinbezichen

Zukunftsgerichtete Bau- und Siedlungs-
erneuerung darf an der Hauswand nicht
haltmachen, sondern muss den Frei-
raum um das Objekt einbeziehen, um
nicht nur den Unterhalt zu gewihren,
sondern auch eine Steigerung des Wer-
tes und der Lebensqualitit zu erreichen.
Die sozialen Aspekte einer durchmisch-
ten Wohnstruktur, verkehrsplanerische
Uberlegungen der Quartierberuhigung
und der Quartierbelebung, Freiraumge-
staltung und Umgebungsplanung sollten
notwendige Qualifikationen einer zeit-

Anhand von konkreten Beispielen aus
der Stadt Ziirich zeigte Ursula Koch gute
Moglichkeiten auf.
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gemissen und sinnvollen Bauerneuerung
sein.

Wihrend Peter Hotz, Verkehrsplaner
bei Metron, am zweiten Veranstaltungs-
abend vor allem die verkehrstechnischen
und -politischen Rahmenbedingungen
erlduterte, betonte die Landschaftsarchi-
tektin Gudrun Hoppe die gestalterischen
und &kologischen Aspekte zukunftsge-
richteter Siedlungserneuerung im Aus-
senraum. Die bestehenden Umgebungen
entsprechen oft nicht den heutigen An-
spriichen und werden nicht genutzt.
Dies wiederum hat zur Folge, dass Mie-
terInnen sich ihren Traum vom «Woh-
nen im Griinen» erfiillen, indem sie «aufs
Land» ziehen, was negative Folgeerschei-
nungen wie Verkehr, erhéhter Landver-
brauch usw. zur Folge hat. Nutzung,
Okologie und Naturnihe sind drei wich-
tige Aspekte, die es bei jeder Umge-
bungsgestaltung zu beachten gilt. Sie tra-



gen wesentlich zu einer Wertsteigerung
und langfristigen Substanzerhaltung von
Liegenschaften bei. Fiir die Zufrieden-
heit mit der Wohnumgebung sind ver-
schiedenste Kriterien massgeblich. Ne-
ben Merkmalen, die die Architektur,
Personen und das Quartier betreffen,
sind Merkmale der direkten Wohnumge-
bung relevant. So haben zum Beispiel der
Baumbestand, die vorhandenen Griin-
und Freiflichen, die Aufenthalts- und
Spielméglichkeiten fiir Kinder sowie die
Gepflegtheit und Sauberkeit einen Ein-
fluss, was den Stellenwert der Siedlungs-
umgebung unterstreicht.

Bei Umgestaltungen ist ein Einbezug der
MieterInnen im Planungsablauf wich-
tig. Es muss viel Raum fiir Eigendyna-
mik und eigene Entwicklungen frei blei-
ben.

Umwelt und Ressourcen

Im Kanton Ziirich fliesst heute schon
mehr als die Hilfte aller Bauinvestitio-

&

nen in den Unterhalt, den Umbau und
die Sanierung von Bauten und Anla-
gen. Besondere Bedeutung bei der Sied-
lungserneuerung haben dabei die Aspek-
te einer zukunftsgerichteten, rationellen
Energienutzung. Bauerneuerung bietet
die Chance, auch &kologisch und energe-
tisch ein Bauobjekt zu optimieren. Die
GBI hat mit einer Studie der Metron AG
schon friih gezeigt, wie hier sinnvolle Ar-
beitsplitze geschaffen werden kénnen.

Peter Baccini, Professor fiir Stoffhaushalt
und Entsorgungstechnik an der ETH
Ziirich, zeigte am dritten Abend der
INPUT-Veranstaltungen eindriicklich,
welche Bedeutung eine sinnvolle Res-
sourcenplanung auch fiir die Zukunft
der Schweiz hat. «Die Bauten stellen eine
Schliisselgrosse fiir eine nachhaltige Res-
sourcennutzung dar», meint Baccini, der
zusammen mit Franz Oswald, Professor
fiir Architektur und Stidtebau an der
ETH Ziirich, im Rahmen des For-
schungsprojektes «Synoikos» die Per-
spektiven zukiinftiger Siedlungsentwick-
lung in der Schweiz untersucht hat.

Allen Referentlnnen an der INPUT-Tagung gelang es, die Zuhérerlnnen in den Bann zu ziehen.
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Baccini fordert vor allem eine breite
Diskussion tiber die zukiinftige Sied-
lungsentwicklung in der Schweiz. Unter
Einbezug von Planerlnnen und Politike-
rInnen miisse die Bevolkerung die Még-
lichkeit haben, sich iiber die méglichen
Enewicklungen und Szenarien fiir die
Zukunft klarzuwerden und ihre Priori-
titen zukunftsvertriglich zu setzen.

Dass okologische und energetisch sinn-
volle Bauerneuerung keine graue Theorie
ist, belegte eindrucksvoll Walter Moser,
Projektleiter von «Energie 2000 Oko-
Bau» und Leiter des Fachbereichs Ener-
gie und Haustechnik der Basler & Hof-
mann Ingenieure und Planer AG in
Ziirich. Umweltfreundliche Bauten stei-
gern das Wohlbefinden und das Zusam-
menleben der Bewohnerlnnen — und
sind erst noch billiger. Anhand von
50 Musterprojekten kann Moser zeigen,
dass kostenmindernde Baumassnahmen
und &kologische Anforderungen nicht
im Widerspruch stehen, sondern dass
Okorendite und Wohnlichkeit Hand in
Hand gehen.
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