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Fachinformation. Die Schweiz braucht zusétzlichen Wohnraum und
treibt die Energiewende im Geb&udebereich voran. Mit welchen
Mitteln kann der Bestand weiterentwickelt werden? Remo Biirgi

Erneuern und erwertern

Die Schweiz ist grossmehrheitlich gebaut:

Nur 10 bis 16 % der Bauzonenflichen
waren 2022 gemiss dem Bundesamc fiir
Raumentwicklung (ARE) noch nicht
iiberbaut. Die tatsichlich nutzbaren Bau-
landreserven sind nochmals deutlich ge-
ringer, weil viele der ausgewiesenen Fli-
chen aufgrund des Standorts, der Grosse
oder der Form nicht wirklich attraktiv
sind fiir eine Bebauung. Gleichzeitig
nimmt die Bevolkerung in der Schweiz
weiter zu: Das Bundesamt fiir Statistik
rechnet fiir 2040 mit fast 10 Mio. Ein-
wohnerinnen und Einwohnern, noch-
mals gut einer Million mehr als heute.
Besonders stark diirfte das Wachstum
in den grossen Agglomerationen aus-
fallen — also dort, wo der Wohnraum
bereits knapp ist und wenige Bauland-
reserven Ubrig sind. Dazu kommt, dass
viele bestehende Wohnbauten energe-
tisch in einem schlechten Zustand sind
und einen hohen Heizenergiebedarf
haben, der obendrein meist noch fos-

sil gedeckt wird. Die Schweiz muss also
das heutige Siedlungsgebiet transfor-
mieren, um mehr Wohnraum zu schaf-
fen, die Energieeffizienz zu erhdhen und
die Energieversorgung zu dekarboni-
sieren. Wie gelingt das am wirkungs-
vollsten respektive am nachhaltigsten?

Zwei stichhaltige Griinde

«Mit einem Ersatzneubau, lautet eine
hiaufige Antwort auf diese Frage. Zur
Begriindung verweisen Bauherrschaf-
ten wahlweise auf die Ausniitzungsre-
serve, die sich so erschliessen lasse; auf
die Schallschutzanforderungen, die ent-
lang von viel befahrenen Strassen sonst
kaum zu erfiillen seien; auf den Lift, der

eingebaut werden miisse — oder schlicht
darauf, dass ein Umbau zu kompliziert
sei und zu viele Kompromisse erfordere.
Diese Argumente seien oft niche stich-
haltig, sagt der Architekt Rolf Schaffner,
der sich in der SIA-Fachgruppe fiir die
Erhaltung von Bauwerken engagiert und
sich seit Jahren mit dem Bauen im Be-
stand beschiftigt. Triftig sind fiir ihn
zwei Griinde. Lasse sich ein Bestandsbau
nicht mehr mit verhilenismissigen Mass-
nahmen ertiichtigen, sei ein Riickbau in
der Tat die bessere Losung. «Eine statisch
schlechte Betonkonstruktion mit einem
schlechten Schallschutz beispiclsweise
kann man fast nicht mehr kompensie-
ren», erklirt Schaffner. «Traditionelle
Bauten mit Aussenwinden aus Backstein
und Holzdach hingegen lassen sich in der
Regel problemlos erneuern.»

Ein zweiter Grund kann die Ausniit-
zungsreserve sein. Liegt diese bei 30

bis 40 % oder noch hoher, ist gemiss
Schaffner ein Ersatzneubau sinnvoll,

um das Verdichtungspotenzial opti-

mal auszuniitzen. «Heute wird jedoch
vielfach schon bei einer Ausniitzungs-
reserve von 15 % riickgebaut», weiss
Schaffner. Seiner Erfahrung nach lisst
sich die Verdichtung bei solchen Werten
auch mit geeigneten Erweiterungsmass-
nahmen am Bestandsbau erreichen.

Identitat erhalten

Bauten mit zu schlechter Substanz fiirs
Weiterbauen sowie Parzellen mit ausrei-
chend grossen Ausniitzungsreserven gibt
es durchaus — doch sie sind bei weitem
nicht so verbreitet, wie man anhand der
Vielzahl an Riick- und Ersatzneubauten

annehmen koénnte. Gemiss einer Re-

cherche von «Correctiv» auf Basis des
Eidgenossischen Gebdude- und Woh-
nungsregisters wurden in der Schweiz im
Jahr 2020 iiber 6000 Gebiude abgeris-
sen, wihrend es zwanzig Jahre zuvor erst
knapp 2000 waren.

Dabei gibt es gute Griinde, ein Be-
standsgebdude zu erneuern und weiter-
zuentwickeln, statt es abzureissen. Da
wire etwa die gesellschaftliche Perspek-
tive: Gerade grossere Wohnbauten for-
dern soziale Strukturen und bilden ei-
nen wichtigen Teil der kollektiven und
individuellen Identitit. Sie dienen als
Bezugsorte, an denen die Menschen,

die dort leben, wichtige Erinnerungen
festmachen. Werden solche Bauten er-
halten, profitieren die etablierten Nach-
barschaften davon. Die Identifikation,
das Sicherheitsgefiihl und die Zufrieden-
heit werden gestirke. Bei einem Ersatz-
neubau hingegen verlieren in der Regel
nicht nur viele Menschen ihr Zuhause

und das vertraute Umfeld — die neuen
Bewohnenden miissen diese Kontakte
erst wieder kniipfen (siehe Seite 14).
Die Umwelt ist ein weiterer Gesichts-
punkt der Nachhaltigkeit. Hier gibt
es eigentlich keinen Zweifel, dass das
Weiterbauen 6kologisch sinnvoller

ist als das Neubauen (siche Seite 10).
Das ist primir darauf zuriickzufiih-
ren, dass sich durch die Weiterverwen-
dung des Rohbaus und méglichst vie-
ler Teile des Ausbaus jeweils indirekte
CO,-Emissionen vermeiden lassen.

Mietzinserhohung als Knacknuss

Der wirtschaftliche Vergleich zwischen
Ersatzneubau und Erneuerung ldsst da-
gegen keine pauschalen Aussagen zu,
weil die finanziellen Aspekte stark von
der jeweiligen Ausgangslage abhingen.
Grundsitzlich kann man sagen, dass
bei einem Umbau die Kosten stark von
der Eingriffstiefe abhingen. Die Anfor-

Bei der Erneuerung der
Siedlung «Industrie 2»
am Rontgenplatz in
Ziirich erweiterten Rolf
Schaffner und sein Team
den Bestand durch
einen Schichtanbau.
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