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Vorwort V-1

Vorwort

Der schweizerische Gebaudebestand beansprucht rund 50 Prozent des End-
energieverbrauches. Es ist somit unerlasslich in diesem Bereich anzusetzen,
wenn der Energieverbrauch und die damit verbundenen Umweltemissionen
vermindert werden sollen. Ein wichtiger Eckpfeiler ist dabei das forcierte Sanie-
ren der bestehenden Geb&udesubstanz unter starkerer Berlcksichtigung des
Energieverbrauchs. Diese Strategie ist allerdings dornenvoll und bis anhin noch
nicht sehr erfolgreich. Es ist eine Tatsache, dass in der Schweiz im Bereich Sa-
nierungen ein enormer Nachholbedarf besteht. Bei den - zu wenigen - realisier-
ten Sanierungen kommt hinzu, dass die Energie wegen den tiefen Preisen kei-
ne oder bestenfalls eine untergeordnete Rolle spielt. Es fehlt auch in breiten
Kreisen an Bewusstsein und Know-how, damit auf breiter Front energetisch
wirksame Sanierungen realisiert werden. Die energetischen Aspekte konnten
bisher noch viel zu wenig in den allgemeinen Bauprozess integriert werden und
deren Stellenwert ist neben mindestens so wichtigen Faktoren wie Raumeintei-
lung oder generelle Komfortanspriiche noch keineswegs gesichert.

Fur einen Teil der bestehenden Bauten stellt sich zudem die grundsatzliche
Frage, ob die Sanierungsstrategie Uberhaupt sinnvoll sei oder ob nicht ein Neu-
bau aus Okologischer und wirtschaftlicher Sicht vorzuziehen ware. Es ist das
Verdienst der Autoren, dass sie diese Fragen in ihrer Komplexitat und Mehrdi-
mensionalitat in der vorliegenden Studie grindlich und umfassend prifen. Es
werden erstmals breit abgestitzte Grundlagen bereitgestellt, um eine seridse
Beurteilung des Neubauens statt einer Sanierung vorzunehmen.

Das Bundesamt fur Energie hofft, dass die interessanten und aufschlussreichen
Resultate in breiten Kreisen diskutiert und die erarbeiteten Empfehlungen ge-
bihrende Beachtung finden werden.

Den Studienbearbeitern und den Mitgliedern der Begleitgruppe dankt das Bun-
desamt fir Energie fur die geleisteten Arbeiten.

Bern, Marz 2002
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V-2 Vorwort

Verdankungen

Die folgenden Firmen haben wertvolle Inputs fir das Forschungsprojekt geliefert. Sie haben den
Praxisbezug der Arbeit verstarkt, was die Nutzbarkeit und Umsetzung der Erkenntnisse erleich-
tern wird. Wir mochten ihnen vielmals frr ihnr Engagement danken.

Baukostenplanung Ernst AG, Basel: Kostenberechnungen fiir das Beispielgebaude "Hochhaus
Pratteln”

Morger & Degelo AG, Architekten BSA SIA, Basel: Daten und Photomaterial zur Sanierung
"Amerbach-/Mullheimerstrasse, Basel"

Trinkler Engler Ferrara Architekten, Basel: Daten und Photomaterial zum Abbruch und Neubau
"Herrengrabenweg, Basel"

Interviewpartner im Immobilienbereich

Die untenstehenden Herren haben sich freundlicherweise bereit erklart, in Intensivinterviews die
Sanierungs- und Erneuerungsstrategien ihrer Firmen zu erlautern und ihre Sicht der Chancen,
Hemmnisse und Kosten von Gesamtsanierungen/Ersatzneubauten zu erlautern. Wir bedanken
uns fir ihre Bereitschaft zum Gespréch.

Herr K. Baumgartner, Livit, Zirich

Herr R. Glesti, Swiss Re Investors, Zirich

Herr Haubi, Géhner Merkur, Zirich

Herr R. Keller, Logis Suisse SA, Neuenhof

Herr H.J. Pedrett, ABB Immobilien AG, Marketing and Business Development, Baden
Herr H. Schifferle, Siska-Heuberger, Winterthur

Herr P. Schmid, KDK (Vertreter ABZ-Genossenschaft, Zirich)

Begleitgruppenmitglieder

Die Arbeit des Projektteams wurde von einer Begleitgruppe mitverfolgt, die zu den Zwischener-
gebnissen Stellung nahm und wertvolle Anregungen vermittelte. Wir bedanken uns vielmals fur
die Inputs und die Zeit, die die Begleitgruppenmitglieder zur Verfigung gestellt haben.

Herr F. Argast, Amt fur Stadtebau Stadt ZH, Zirich

Herr F. Baumgartner, Bundesamt fir Raumentwicklung, Bern

Herr M. Beck, Bundesamt fur Energie, Bern

Herr A. Binz, Fachhochschule beider Basel, Muttenz

Herr Dr. H:P: Fahrni, Bundesamt fir Umwelt, Wald und Landschaft, Bern
Herr Dr. E. Hauri, Bundesamt fiir Wohnungswesen, Grenchen

Herr R. Keller, Logis Suisse SA, Neuenhof

Herr Dr. R. Meier, Energiewirtschaftliche Grundlagen, Bern

Frau K. Schenk, Bundesamt fir Umwelt, Wald und Landschaft, Bern
Herr O. Scherrer, Metron Architekturbliro AG, Brugg

Herr Dr. F. Schmid, Schweizerischer Baumeisterverband, Zurich
Herr F. Schneider, Schweizerischer Baumeisterverband, Zurich
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Zusammenfassung

Z-1

Zusammenfassung

Ausgangslage und Fragestellungen

Mehr als 70% des aktuellen Wohngebaudebestandes wurden nach
dem Krieg erstellt (schwergewichtig in den sechziger und siebziger
Jahren). Die Erneuerung des Wohngebaudebestandes hinkt schon
seit Jahren hinter der Bestandesalterung nach. Die Folge ist eine
zunehmende Demodierung der Wohngebaude und Wohnungen, die
vermehrt den heutigen und kiinftigen Anspruchen nicht mehr genu-
gen. Vor diesem Hintergrund erhalten Gesamterneuerungen mit gros-
ser Eingriffstiefe wachsende Bedeutung. Instandsetzungen, Teilsa-
nierungen oder sanftes Renovieren genitigen immer ofters nicht, um
die aktuellen und die sich abzeichnenden kinftigen Anspriiche der
Mieter zu erfillen. Es stellt sich die Frage nach der zweckmassigen
Gesamterneuerungsstrategie: Abbruch mit Ersatzneubau oder Ge-
samtsanierung?

Die Vor- und Nachteile dieser beiden Varianten einer Gesamterneue-
rung werden evaluiert und bewertet, worauf mégliche Massnahmen
zur Forderung einer Ersatzneubaustrategie sowie flankierende Mass-
nahmen zur Verhinderung negativer Nebenwirkungen bei Gesamter-
neuerungen entwickelt werden. Die Analyse erfolgt auf der Basis der
Zielsetzungen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung, welche
neben den energetischen und 6kologischen Dimensionen Energie-
und grauer Energieverbrauch, Stoffflisse und Emissionen auch wirt-
schaftliche und soziale Nachhaltigkeitsdimensionen einbezieht (wie
Auswirkungen auf die aktuellen Mieter, soziale Durchmischung, Quar-
tierqualitat, planerische und denkmalpflegerische Aspekte, etc.). Die
Untersuchung beschrénkte sich auf Mehrfamilienh&user (MFH) mit
Wohnungen, die vor einer Gesamterneuerung, d.h. vor dem Ent-
scheid Abbrechen und neu Bauen oder Gesamtsanieren stehen.

Zunehmender Erneuerungsbedarf bei MFH

Alle 50-75 Jahre muss ein MFH umfassend erneuert werden (Aus-
senhlle, Leitungen, ev. Grundrissanpassungen, Lifteinbauten etc.),
um den Anforderungen der Nachfrage noch zu genitigen. Zusammen
mit dem Alter der MFH ergibt sich daraus der kinftige Bedarf fir Ge-
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Z-2 Zusammenfassung
samterneuerungen (Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen) im
Bereich der MFH.

Wohnungen in MFH
300'000
Bauperiode
_ 2501000
S (11981 - 1990
£ 200'000
E 71971 - 1980
S 150'000 M1961 - 1970
% 11947 - 1960
§ 100000 mbis 1946
c
< 50000
0
2000-2010 2011-2020 2021 - 2030
Erneuerungs- oder Neubauperiode
Figur 1 Wohnungen nach Erstellungsperiode, die in den kommen-
den Dekaden vor einer Gesamterneuerung stehen (EN/GS)
Von diesem Erneuerungsbedarf bei Wohnungen in MFH ausgehend
werden 2 Szenarien fur kinftige Ersatzneubauten entwickelt:
= Referenzszenario, basierend auf der aktuellen Abbruchrate von 1,6
Promille: Ergibt einen Anteil von Ersatzneubauten bei Gesamterneue-
rungen von etwa 16%.
= Verstarkung Ersatzneubau: Der Anteil Ersatzneubauten bei Gesamt-
erneuerungen steigt in den kommenden drei Dekaden von 20% (2000—
2010) auf 40% (2020). Die Gesamtsanierungen vermindern sich dem-
entsprechend.
Erneuerungsstrategien Immobilienbesitzer
Erneuerungsstrategien
Werterhaltungsstra-  Zurzeit pragen die folgenden Bewirtschaftungsstrategien den Immobi-

tegie und Wertstei-
gerungsstrategie

lienmarkt:

= Werterhaltungsstrategie (Versicherungen, mittelgrosse und kleine-
re Pensionskassen, gemeinnitzige Wohnbautrager, viele private
Eigentimer): langfristige Erhaltung von Bausubstanz und Marktfahig-
keit ("Kaufen und Halten") zum Teil mit mittelfristig geplanter Unterhalts-
strategie.
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Zusammenfassung

Z-3

=  Wertsteigerungsstrategie (Immobilienfonds, Anlagestiftungen, z.T.
Private): laufende Bewirtschaftung des Immobilienportfolios im Hinblick
auf Wertsteigerungen, Konzentration auf neuere Objekte an guten La-
gen, Verkauf vor grossen Sanierungen. Diese Eigentimergruppen sind
fur die hier untersuchten Fragestellungen weniger wichtig, da sie ihre
Objekte vor dem Gesamterneuerungszeitpunkt wieder abstossen.

Die Befragungen von grosseren Immobilienbewirtschaftern zeigten,
dass beim heutigen Zinsniveau eine Bruttorendite von 6,5-7,5% an-
visiert wird, welche aber im Hinblick auf kiinftige Erneuerungen héher
sein misste. Bei Objekten an durchschnittlichen oder schlechten La-
gen und Regionen besteht zurzeit ein eigentliches Erneuerungsdi-
lemma: Die Objekte bedirften einer grosseren Erneuerung, welche
aber zu Mietzinsen fuhren wirde, die von den am jeweiligen Standort
interessierten Nachfragern nicht bezahlt werden. Zahlungskraftigere
Nachfrager konnen wegen des zuwenig attraktiven Standortes nicht
angesprochen werden. Deshalb wird bei diesen Gebauden zurzeit
verbreitet nur der nétigste Unterhalt vorgenommen, um Baumangel
und Leerstdnde zu vermeiden. Dabei besteht die Gefahr einer schlei-
chenden Verlotterung/Verslumung. Etwas zugespitzt kann daher von
einer "Zweiteilung" des schweizerischen Mietwohnungsmarktes ge-
sprochen werden: der Raum Zirich, sowie weitere grossere und mitt-
lere Zentren und attraktive Tourismusgebiete im Kt. GR gegenulber
der "Ubrigen Schweiz".

Entscheidungsrelevante Faktoren fir die Art der Erneuerung

Die folgenden Faktoren stehen als Ausléser von Erneuerungen im

Vordergrund:

= Bautechnische Probleme: Schallprobleme, Ersatz Leitungen, Sanie-
rung Gebaudehiille

= Funktionelle und strukturelle Defizite, ungeniigende Markt- und
Lagegerechtigkeit: Unzweckmassige Wohnungsgrundrisse, zu kleine
oder gefangene Zimmer, fehlender Lift, fehlende Balkone, ungeniigen-
der Schallschutz, zu kleine Wohnungen (1998 10%-20% der Whg.).

= Bestehende Ausnutzungsreserven, die bei einer Gesamterneuerung
ausgeschopft werden kénnen.

Daneben beeinflussen die folgenden Faktoren den Entscheid fur und
die Art der Gesamterneuerung:

= Lage des Objektes: Die Lage ist das zentrale Kriterium fur das Miet-
zinspotenzial und damit fir den moglichen Standard, der an einem be-
stimmten Ort noch Nachfrage findet.
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Zusammenfassung

Rahmenbedingun-
gen entwickeln sich
zugunsten von Er-
satzneubauten

Heizwarmebedarf
von EN muss 60-80
MJ/m2a besser sein,
wegen Mehraufwand
graue Energie

* Mietrecht, Uberwalzungs- und Rickstellungsregeln, Kiindigungs-
fristen: Das Mietrecht erlaubt bei Gesamtsanierungen nur die Uberwal-
zung von maximal 50%-70% der Investitionen auf die Miete. Die Lee-
rung eines Objektes dauert in der Praxis 6 Monate bis 2 Jahre.

= Steuerrechtliche Rahmenbedingungen: Bei MFH im Privatbesitz kon-
nen wertvermehrende Erneuerungsinvestitionen von den Steuern abge-
setzt werden. Dagegen werden vielfach nur Amortisationen/Ruck-
stellungen von 1%-1,5% steuerfrei gewéhrt, was bei den heutigen
Rahmenbedingungen ein langfristig bedenkliches Erneuerungshemmnis
darstellt und inshesondere umfangreiche Erneuerungen wie Ersatzneu-
bauten oder Gesamtsanierungen stark behindert. Eine Abbruchliegen-
schaft misste grundsatzlich voll abgeschrieben sein, weil der Restwert
dem Neubau angerechnet werden muss. Das gilt auch fir Gesamtsanie-
rungen, weil ihre Kosten meist im Bereich eines Neubaus liegen.

= Schutzwirdigkeit von Gebauden: Ersatzneubauten kommen bei
schutzwiirdigen Bauten in der Regel nicht in Frage.

Diverse Rahmenbedingungen sprechen zurzeit fir eine Ersatzneu-

baustrategie anstelle von Sanierungen:

= Vorteilhaftere Entwicklung der Baukosten beim Neubau als bei Sanie-
rungen

= Tendenz zu Wohneigentum

= Verstarkte Nachfrage nach grosseren Wohnungen

Energetische und 6kologische Aspekte

Kriterien und Einflussfaktoren auf Erneuerungsentscheid

Gesamtsanierungen (GS) und Ersatzneubauten (EN) werden auf der
Basis einer Lebenszyklusbetrachtung hinsichtlich Energieverbrauch,
ausgeldsten Stoffflissen und Schadstoffemissionen miteinander Ver-
glichen (Basis: funf fir die schweizerische Bausubstanz typische
Wohngebaude).

Bezlglich des Primarenergieverbrauches (inkl. graue Energie fur die
Erstellung des Ersatzneubaus bzw. die Gesamtsanierung) zeigt sich,
dass der Heizwarmebedarf von Ersatzneubauten um 60-80
MJ/m?egra geringer sein muss, damit sie wahrend ihrer Lebensdauer,
den Mehraufwand an grauer Energie fur Abbruch/Neubau von 2'000—
4'000 MJI/m?egr (je nach Grosse, Form, Kompaktheit, etc.) energe-
tisch amortisieren konnen. In den folgenden Fallen ist dies nicht
selbstverstandlich, v.a. wenn sie kumuliert auftreten:

econcept/FHBB



Zusammenfassung
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= Bei optimalen Voraussetzungen fur die energetische Sanierung des
Gebaudes. Wenn warmebrickenfreie gedammte Konstruktionen mit
Dammeschichtdicken bis zu 20 cm appliziert werden kénnen und die ge-
baudetechnischen Voraussetzungen ebenfalls den Einbau moderner
und effizienter Einrichtungen erlauben.

= Bei sehr grossen und kompakten Mehrfamilienhdusern mit guten Sanie-
rungsmoglichkeiten (mit wenig Warmebriicken im sanierten Zustand).

= Bei sehr mildem sonnigen Klima mit tiefem Heizenergieaufwand (etwa
den Tessiner Tieflagen).

Primarenergie [GJ/m? EBF]
20

18

16

14

12

10

\\

/

0 5 10 15 20 25
Jahre

Figur 2 Aufsummierter Primarenergiebedarf fir Heizung, Warmwas-
ser, Haushaltstrom und graue Energie fur verschiedene Er-
neuerungsvarianten fur ein 24-Familienhaus der 50° Jahre
(inkl. graue Energie fur periodische Unterhaltsarbeiten)

1 Nur Unterhalt 3 Sanierung MINERGIE-Neubaustandard
2 MINERGIE-Sanierung 4 MINERGIE-Ersatzneubau

Neben den Uberwiegend positiven energetischen Aspekten von Er-
satzneubauten sind bezuglich weiteren 6kologischen Aspekten einige
Vorbehalte angebracht:

= Zurzeit unbefriedigender Umgang mit den zusatzlichen Bauabfallen:

schwierige wirtschaftliche Situation fir die Aufbereitung von Bauabféllen
zu Sekundéarrohstoffen und zur Wiederverwendung (Bauteilbérsen)
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eine optimale Ge-
samtsanierung.
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Zusammenfassung

Werden Ersatzneu-
bauten konsequent
nach MINERGIE-
Standard gebaut,
beginnt sich die
Ersatzneubaustrate-
gie schon ab 2020
zu lohnen.

= Zuséatzliche lokale Immissionen von Abbriichen mit Ersatzneubauten
(Staub, Larm)

Energetische und 6kologische Auswirkungen

Der durch geringeren Heizenergiebedarf gesamtschweizerisch jahr-
lich eingesparten Priméarenergie steht ein Mehrbedarf an grauer
Energie wegen der erhdhten Abbruch- und Neubautétigkeit gegen-
Uuber. Es wird mehrere Jahrzehnte dauern, bis dieser Mehraufwand
an grauer Energie durch die Einsparungen an Heizenergie egalisiert
werden kann (siehe nachfolgende Figuren, die die Abhangigkeit die-
ses "energetischen break even" vom erreichten Standard aufzeigen).
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Figur 3

Mehr-/Minderverbrauch bei erhéhter Ersatzneubautétigkeit bei einem
Uber den Betrachtungszeitraum konstanten Heizenergiebedarf der
Neubauten von 220 bzw. 120 MJ/m?a (=aktueller MINERGIE-Standard)

Eine Hochrechnung der Bauabfélle von Mehrfamilienhdusern bei der
Trendentwicklung bis 2030 und bei einer ungefahr verdoppelten Ab-
bruchrate zeigt, dass die Verdoppelung der Abbruchrate nicht einfach
eine Verdoppelung der Bauabfalle zur Folge hat, sondern dass fur die
verschiedenen Abfallfraktionen ein unterschiedliches Wachstum re-
sultiert. Vor allem die relativ unproblematischen Rohbaufraktionen
Beton und Mischabbruch (mit bereits ansehnlichen Recyclingquoten)
erhdhen sich.

econcept/FHBB
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Vermischte Bauabfélle fm

Keramik, Gips, Glas etc.

Metalle

Holz

Brennbare Bauabfélle
Mischabbruch

Betonabbruch

0 200 400 600 800
[in 1000 t/a]
22015 erhohte Abbruchquote 2015 Basis-Szenario
B Zustand 2000

Figur 4 Bauabfélle aus Mehrfamilienhdusern (ohne Umgebungs-
arbeiten), gegliedert nach Herkunft, fir das Jahr 2015 in
dem das Maximum der Bauabfallmenge zu erwarten ist.

Kosten Ersatzneubau/Gesamtsanierung

Werden samtliche Kostenelemente (auch Leerstands- und Wieder-
vermietungskosten und unterschiedliche Gebuhren) vom Moment des
Entscheides fir eine Gesamterneuerung bis zur vollen Wiedervermie-
tung der Gesamtsanierung bzw. des Ersatzneubaus mitbericksich-
tigt, dann hebt sich keine der Erneuerungsvarianten kostenmassig
deutlich von der anderen ab (s. Beispiele in untenstehender Tabelle).
Beim Ersatzneubau eréffnen sich KostenspielrAume, wenn an guten
Lagen mit einer zahlungsbereiten Nachfrage hohe Qualitat erstellt
wird, die mit Gesamtsanierungen nur schwer zu erreichen ist. Beim
Ersatzneubau gilt es die betrachtlichen verfahrensabhéangigen Kos-
tenelemente durch kooperatives Vorgehen sowie optimale Kommuni-
kation mit den Mieter und den Baubehtrden zu minimieren. Auch bei
den Gesamtsanierungen besteht ein diesbeziiglicher Spielraum zur
Minimierung von Mietzinsausfallen. An schlechteren oder durch-
schnittlichen Lagen wird es beim Ersatzneubau schwieriger, die spe-
zifischen Vorteile (moderne, technisch und qualitativ zukunftsorien-
tierte Wohnungen guter Qualitat) auszuspielen, weil die dortige Nach-
frage eine begrenzte Zahlungsbereitschaft flir solche Eigenschaften
haben wird und eher giinstige Wohnungen sucht.

econcept/FHBB

Weder EN noch GS
kostenmassig ein-
deutig im Vorteil. Die
Nutzen sprechen
eher fur EN
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Zusammenfassung

MFH Allmendstr. Basel | MFH Isabellenweg Biel | Hochhaus Muttenzerstr.

Ersatz-NB G-Sanierg. Ersatz-NB G-Sanierg. Ersatz-NB G-Sanierg.

Bruttogeschossflache

3400 m2 | 2'621 m2 780 m? 693 m2 5034 m2 | 5034 m?

Jahreskosten/m2BGF o. Land 123 Fr./a 119 Fr./a 120 Fr./a 109 Fr./a 174 Fr./a 153 Fr./a
Jahreskosten/m2 BGF mit Land 173 Fr./a 186 Fr./a 152 Fr./a 145 Fr./a 216 Fr./a 195 Fr./a

Jahreskosten Abbruch, Neu-

bau/Sanierung, Ertragsausfalle | 1'163Fr./Mt | 926 Fr./Mt | 1'755Fr./Mt | 1'560Fr./Mt | 2'838Fr./Mt | 1'849Fr./Mt
pro Mt. und Whg. ohne Land

Kosten/Mt. und Whg. mit Land 1'681Fr./Mt | 1'447Fr./Mt | 2102Fr./Mt | 1'907Fr./Mt | 3'324Fr/M | 2'214Fr./M

Kosten inkl. Verwaltung+
Nebenkosten (300 Fr./Mt.+Wg.) | 1'881Fr./Mt | 1'747Fr./Mt | 2'402Fr./Mt | 2'207Fr./Mt | 3'624Fr./Mt | 2'514Fr /Mt

Tabelle 1

Gesamterneuerun-
gen konnen langfris-
tig auch positive
Auswirkungen auf
die Sozialstruktur der
Quartiere haben.

econcept/FHBB

Kostenvergleich Ersatzneubau/Gesamtsanierung fir drei unterschied-
liche Objekte (Details siehe Anhang A-3 bis A-5). Dabei muss beach-
tet werden, dass die Wohnungen in den Ersatzneubau eine andere
(héhere) Qualitat aufweisen = hdheres Mietzinspotenzial.

Gebaudeerneuerung aus sozialer Sicht

Beide Varianten der Gesamterneuerung bedeuten flr die betroffenen
Mieter einen massiven Einschnitt meist mit Kiindigung und Auszug,
mindestens jedoch mit massiven Beeintrachtigungen und hdheren
Mieten nach einer Gesamtsanierung. Gesamterneuerungen sind je-
doch auch eine Chance fir die Entwicklung der Sozialstruktur im
Quartier: Quartieraufwertung, soziale Durchmischung, bessere Integ-
ration bei problematischen Quartieren.

Die Wohnungsversorgung flr wenig zahlungskraftige Mieterschichten
ist eine wichtige Aufgabe der Wohnbauftérderung und der Wohnungs-
politik. Gesamterneuerungen sind zentral fir die Anpassung des Ge-
baudebestandes an gewandelte Anspriiche der Mieterschaft. Und
diese Anspriiche kdénnen im Rahmen von Teilsanierungen zum Teil
nicht nachhaltig befriedigt werden, weil dazu tiefere Eingriffe notwen-
dig sind. Gesamterneuerungen leisten einen Beitrag an die nachhalti-
ge Erneuerung des Gebaudebestandes, wobei die Ersatzneubauten
grundsatzlich einen grésseren Beitrag liefern kdnnen als Gesamtsa-
nierungen. Der kurz- bis mittelfristig bestehende Zielkonflikt, mit dem
Ziel der Erhaltung preisguinstigen Wohnraumes, besteht. Er muss
jedoch gleichzeitig von einer langfristigen Betrachtung ausgehend
relativiert werden, weil die Alterungsdynamik des Gebaudebestandes
auch kontinuierlich zu einem Zugang gunstiger Wohnungen fuhrt. Die
weniger zahlungskraftigen Mieter, werden in diesem Prozess jedoch
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vielfach an schlechtere Lagen verdréngt. Langfristig wichtig erschei-
nen uns die positiven Wirkungen auf die Erneuerung der sozialen
Zusammensetzung des Quartiers.

Obwohl Gesamterneuerungen, also Gesamtsanierungen und Ersatz-
neubauten, kurzfristig preisglinstigen Wohnraum vernichten, sind sie
aus einer langfristigen sozialpolitischen Optik eher positiv zu werten.
Sie bieten eine Chance zur Erneuerung der sozialen Zusammenset-
zung eines Quartiers und kdnnen dadurch allfalligen Verslumungs-
und Entmischungstendenzen entgegenwirken. Weil sowohl Ersatz-
neubauten wie auch Gesamtsanierungen fir sozial oder wirtschaftlich
schwache Mieter ein Risiko darstellen, sollten fur diese Mietergrup-
pen flankierende Hilfsmassnahmen angeboten werden.

Gebaudeerneuerung aus planerisch-
stadtebaulicher Sicht

Aus planerisch-stadtebaulicher Sicht steht die nachhaltige Siedlungs-
entwicklung mit den Zielsetzungen sparsame Nutzung des Bodens,
Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung im Uberbauten Gebiet,
zeitgemasse Erneuerung der Siedlungen, Verbesserung der Quar-
tierqualitdt und Denkmalschutz im Vordergrund.

Fur die strukturelle Erneuerung und Modernisierung des Wohnge-
baudebestandes ist eine Anpassung der Wohnungsgréssen,
-ausstattungen und -grundrisse an die kinftigen Bedirfnisse er-
winscht. Das Verdichtungspotenzial im Uberbauten Gebiet ist noch
sehr gross (mittlerer Ausbaugrad im Kanton Zurich nur 54% der mog-
lichen Ausnutzung!). Gute Verdichtungen, die vorwiegend im Rahmen
von Ersatzneubauten realisierbar sind (bei Gesamtsanierungen in der
Regel nur begrenzt: Anbauten, Dachausbauten etc.) sind aus raum-
planerischer Sicht zweckmassig.

Aus raum- und siedlungsplanerischer Sicht besteht das grésste Risi-
ko der Ersatzneubaustrategie bei einer qualitativ unbefriedigenden
Verdichtung mit nachteiligen Auswirkungen auf die Quartierqualitat.

Bei schutzwirdigen Objekten (vor allem in Stadten) ist der Moder-
nisierungseingriff bei Gesamtsanierungen sowie der Abbruch bei Er-
satzneubauten nur bei nichtinventarisierten Bauten problemlos mdg-
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Trotz Verdréangung
von preisgiinstigem
Wohnraum sind
Gesamterneuerun-
gen aus einer lang-
fristigen sozialpoliti-
schen Optik eher
positiv zu bewerten.

Hohes Verdich-
tungspotenzial - aber
nur fir gute Verdich-
tung

Grosstes Risiko der
Ersatzneubaustrate-
gie: qualitativ unbe-
friedigende Verdich-
tung
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Die neuen wirtschaft-
lichen Rahmenbe-
dingungen auf den
Immobilienmarkten
fordern ein Uberden-
ken der Strategien
und der gesetzlichen
Rahmenbedingun-
gen.

Gute Lagen eignen
sich i.d.R. hervorra-
gend fur Ersatzneu-
bauten, mit welchen
die Lagepotenziale
voll ausgeschdpft
werden kdnnen.

lich. Bei Gesamterneuerungen mussen die folgenden denkmalpflege-

rischen Rahmenbedingungen beachtet werden:

= Bei Gesamterneuerungsprojekten (Ersatzneubauten und Gesamtsanie-
rungen) muss Inventarisierung, Schutzwuirdigkeit und Schutzumfang

frihzeitig abgeklart werden. Danach scheidet u.U. die Ersatzneubauva-
riante bereits als nicht mehr machbar aus.

=  Projektierungsaufwand, -risiken und -kosten steigen bei inventarisierten
Gebauden. Das gilt auch fir die Sanierungskosten.

Bilanz und Strategie EN oder GS

Bilanz

Neue Rahmenbedingungen erfordern neue Bewirtschaftungs-
und Erneuerungstrategien: Bei der Erneuerung des Gebaudebe-
standes muissen die gewandelten Rahmenbedingungen auf dem
Wohnungs- und Baumarkt beachtet werden: Geringe Inflation, zum
Teil sinkende Neubaukosten, in vielen Regionen relativ hohe Leer-
wohnungsziffern, vielerorts Stopp bei den Wertsteigerungen von Bau-
land und Immobilien. Unter diesen Umstéanden missten die Wohn-
Immobilien unbedingt amortisiert werden (bzw. Ruckstellungen in
Erneuerungsfonds vorgenommen werden), da nicht mehr damit ge-
rechnet werden kann, dass die Inflation und die Wertsteigerungen die
kiinftigen Erneuerungen “finanzieren" werden. Andernfalls belasten
die Restwerte den Abbruch mit Ersatzneubau.

Ersatzneubauten priméar an guten Lagen: Es zeigt sich, dass bei
den aktuellen Marktverhaltnissen Gesamterneuerungen mit den un-
umganglichen Mietpreiserh6hungen nur in Gebieten mit einer intakten
Wohnungsnachfrage risikolos vermietet werden kénnen. An durch-
schnittlichen und schlechten Lagen lassen sich die erforderlichen
Mieten nach der Erneuerung kaum durchsetzen, weshalb solange wie
moglich eine Instandsetzungs- und/oder Teilsanierungsstrategie ver-
folgt werden muss. Fur Ersatzneubauten ergeben sich aus diesen
Entwicklungstendenzen Chancen und Risiken:

= An guten Lagen ist eine zahlungskraftige Nachfrage vorhanden, dort
lohnen sich aufwendige Modernisierungen. Die resultierenden Mieten
kénnen an diesen Lagen realisiert werden. Gerade an guten Lagen hie-
ten Ersatzneubauten bedeutend mehr Mdglichkeiten als Gesamtsanie-
rungen, die vorhandenen Nutzungsspielraume voll auszuschépfen, falls
keine anderen Hindernisse den Abbruch mit Ersatzneubau behindern
oder verunmdglichen (beisp. Denkmalschutz, Baulinien, etc.).

econcept/FHBB
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= An durchschnittlichen bis schlechten Lagen mit einem standortbedingt
begrenzten Mietpreispotenzial sind Gesamterneuerungen grundsétzlich
schwer realisierbar. Es missen kostenginstigere Teilsanierungen vor-
genommen werden, um keine Leerstande zu provozieren.

Ersatzneubauten sind nicht teurer, wenn durch hdéhere Grund-
stiicksausnutzung die héheren Abbruch- und Leerstandskosten kom-
pensiert werden kdnnen. Sie haben jedoch in der Regel ein hdheres
Mietzinspotenzial.

Ersatzneubauten sind eine Chance fir die Siedlungserneuerung
und fur die Siedlungsentwicklung: Der gewandelten Nachfrage
kann Rechnung getragen werden, Impulse fir die Quartierentwick-
lung mit positiven externen Effekten konnen durch gute Ersatzneu-
bauten vermittelt werden. In Problemgebieten kdnnen sie einen Bei-
trag zur Auslésung einer neuen Entwicklung leisten.

Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen verdrangen gunstigen
Wohnraum: Dieser Prozess ist ab einem bestimmten Gebaudealter
kaum zu vermeiden, soll Verslumung vermieden werden. Problema-
tisch kann er bestenfalls an sehr guten Lagen werden, wenn aus wirt-
schaftlichen Grunden frihzeitig abgerissen und fur ertragreichere
Nutzungen neu gebaut wird. In vielen Regionen besteht zurzeit je-
doch eher die Gefahr, dass die notwendigen Erneuerungen nicht oder
zuwenig tiefgreifend vorgenommen werden.

Energetisch sind Ersatzneubauten erst mittel- bis langfristig splrbar
wirksam — 6kologisch verdienen die zusatzlichen Bauabfélle und
Emissionen beim Abbruch und Neubau besondere Aufmerksamkeit.
Die 6kologische Bewertung héngt von der Verwendung der Bauabfal-
le ab. Sie ist neutral, wenn eine hohe Recycling- und Wiederverwen-
dungsrate erreicht wird.

Instrumente zur Férderung vom Ersatzneubau

An guten Lagen werden sich Ersatzneubauten mit der Zeit selbst
durchsetzen. An schlechten Lagen ist der Ersatzneubau so lange
kein Thema bis eine Gesamterneuerung — oft nach einem Abschrei-
ber — unumgénglich ist. Die Férderung von Abbruch mit Ersatzneu-
bau setzt schwergewichtig bei den Hemmnissen flr Ersatzneubaul®-
sungen an. Daneben werden flankierende Massnahmen zur Gewahr-
leistung der Qualitat der Abbruch- und Ersatzneubautatigkeit benétigt.

econcept/FHBB

Langfristig: Gesamt-
erneuerungen auch
an wenig attraktiven
Lagen ein Thema.
Die Kostenentwick-
lung spricht fur EN.

Jede Gesamterneue-
rung verdrangt (ver-
alteten) gunstigen
Wohnraum - bietet
aber Chancen fur
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rung

Forderung priméar
durch den Abbau
von Hemmnissen
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Anreize zur Amorti-
sation von Wohn-
bauten

Ausnutzungsboni,

falls siedlungsplane-

risch vertretbar

Bewilligungsgebuh-
ren nur fir zusétzli-
che Kapazitat oder
Aufwendungen

Beschleunigung
Bewilligungsverfah-
ren

Abschreibungsmdglichkeiten und Erneuerungsfonds

Das Steuerrecht von Bund und Kantonen und das Mietrecht wird im
Bereich der Abschreibungen von Wohngebauden maodifiziert: Im
Steuerrecht von Bund und den Kantonen sowie im Mietrecht wird die
Amortisation von Wohngebauden innerhalb von 50 bis 75 Jahren
bzw. die Auffnung eines entsprechenden zweckgebundenen Erneue-
rungsfonds ermdglicht.

Der Restwert eines erneuerungsbedirftigen Gebaudes ist ein gros-
ses Hindernis fur den Ersatzneubau. Hohere steuerliche Abzugsmog-
lichkeiten fur Unterhalt und Amortisation sollen die Voraussetzungen
schaffen, dass Wohnbauten innerhalb einer Gesamterneuerungsperi-
ode von 50-75 Jahren steuerneutral abgeschrieben werden kénnen.
Bei der Ermittlung der Kostenmiete sind (hthere) Abschreibungen
zuzulassen.

Ausnutzungsboni fir Ersatzneubauten

In Siedlungsgebieten mit einem veralteten Mehrfamilienhausbestand
soll fur Abbriche mit Ersatzneubau ein Ausnutzungsbonus gewahrt
werden, sofern die Siedlungsqualitat dadurch nicht vermindert wird.
Der Ausnutzungsbonus wird mit Vorteil an weitere qualitative Aufla-
gen geknupft: energetischer Standard Neubau, Art der Entsorgung
der Bauabfalle, Erschliessung, Areallberbauung, Wettbewerb, etc.

Reduktion von Erschliessungsgebihren

Bei Ersatzneubauten werden Erschliessungsgebihren nur fur Kapazi-
tatserweiterungen der bisherigen Infrastruktur und fir effektive
Erschliessungs-Mehraufwendungen erhoben.

Die aktuelle Bewirtschaftung der Erschliessungsinfrastruktur ist zu
diesem Zweck im Hinblick auf eine nachhaltige Infrastrukturbewirt-
schaftung zu Uberprifen und allenfalls zu modifizieren. Dazu gehdrt
u.a. die verursachergerechte Anlastung der Infrastrukturbeitrége und
-gebihren.

Bewilligungsverfahren

Die kommunalen Baubewilligungsbehdrden nutzen noch bestehende
verfahrenstechnische Spielrdume zur optimalen Bearbeitung von Be-
willigungsgesuchen (Beschleunigung) und bieten bei Einsprachen
Vermittlungsdienstleistungen und allenfalls Mediation an.

econcept/FHBB
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Image Ersatzneubau im Rahmen Siedlungsentwicklung
Gemeinden mit erneuerungsbedurftigen Quartieren, in denen Ersatz-
neubauten erwiinscht sind, bezeichnen die Erneuerungsgebiete und
propagieren die Idee von Ersatzneubauten, allenfalls ergdnzt durch
Gesamtsanierungen fir die dafir besser geeigneten Objekte.

Forderung von Gesamtsanierungen

Erhohung der Uberwalzungsmdglichkeiten fir Gesamterneuerungsin-
vestitionen:

Variante 1: Ermdglichung der vollen Uberwélzung von energetischen,
denkmalpflegerischen und umweltbezogenen Investitionen auf die
(Kosten-) Miete

Variante 2: Hoherer Uberwélzungssatz fiir die Gesamterneuerungs-
Investitionen

Empfehlungen: Neu bauen oder Sanieren?

Die Siedlungserneuerung und die Erneuerung des Gebaudebestan-
des sind wichtige Anliegen der nachhaltigen Siedlungsentwicklung.
Mehr qualitativ hochwertige Gesamterneuerungen sind dabei eine
zentrale und Ubergeordnete Zielsetzung. Ersatzneubauten bieten bei
Gesamterneuerungen in den meisten Fallen bedeutend grdssere
Moglichkeiten fur zukunftsgerichtete Modernisierungen auf dem neu-
esten technologischen Stand als Gesamtsanierungen. Sie ermdgli-
chen daher in der Regel mehr zukunftsgerichtete Qualitat als Ge-
samtsanierungen. Die Wahl der Gesamterneuerungsvariante hangt
jedoch vom jeweiligen Mehrfamilienhaus und seiner Lage ab.

Es hat sich gezeigt, dass sich bei EN durch einen besseren energeti-
schen Standard in der Regel die héheren Aufwendungen an grauer
Energie bei Abbruch, Erstellung und Bau amortisieren lassen. Hinge-
gen erfordern bei Ersatzneubauten die Stoffflisse der Abfélle beim
Abbruch (mdglichst hohe Recycling- und Wiederverwendungsraten)
und die Wahl der Baumaterialien fir den Neubau besondere Beach-
tung.

Eine aktive Forderung der Verschiebung von Sanierung zu Abbruch
mit Ersatzneubau kann nur unter den erwahnten dkologischen Vor-
behalten mit dem energiepolitischen Nutzen bzw. mit Umweltschutz-
argumenten begriindet werden. Die Bewertung der energetischen
Vorteile und der Nachteile im Bereich Bauabfalle und lokale Immissi-
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Energetisch-6kologi-

sche Optimierung
der grossen Masse
der Teilsanierungen
sowie von Gesamt-
sanierungen nicht
vernachlassigen

Die raumplaneri-
schen Chancen
sollten genutzt wer-
den.

Das Recycling in der

Bauwirtschaft ver-
bessern

onen ist von den energetischen Standards der Gesamterneuerungs-
alternativen abhéngig:

Viel wichtiger als die Beeinflussung der Quantitat ist die
Verbesserung der Qualitat der Abbruch- und Ersatzneu-
bautatigkeit.

Die energetisch-6kologische Optimierung der Ubrigen Gebaudesanie-
rungstatigkeit darf jedoch nicht vergessen werden. Auch bei einer
Verdoppelung oder Verdreifachung der Abbruchrate bleibt die Sanie-
rung von Gebauden ein Zweig von zentraler 6konomischer Bedeu-
tung fir die Bauwirtschaft. Massnahmen zur Realisierung des Ener-
giesparpotenzials bei Teil- und Gesamtsanierungen sind wegen
vermehrter Ersatzneubautétigkeiten nicht weniger wichtig. In dieser
Hinsicht besteht tatsachlich Handlungsbedarf:

- Das Thema Abbruch und Ersatzneubau sollte in der Raumpla-
nung hinsichtlich aller Chancen und Risiken ausgelotet werden.
Die steigenden Abbruchquoten sind nicht gleichmassig Uber die
bebaute Flache verteilt. Fir die Raumplanung kénnen sich dar-
aus qualitativ neue Rahmenbedingungen und Optimierungs-
Chancen ergeben. Es ist jedenfalls zu prifen, mit welchen plane-
rischen Mdglichkeiten die energetische und 6kologische Qualitat
der Ersatzneubauten positiv beeinflusst werden kann.

- Es hat sich gezeigt, dass Versicherungen, Pensionskassen, Im-
mobilienfonds aber auch private gréssere Immobilieneigentimer
zunehmend die Tendenz haben, Wohnbauten abzustossen,
wenn eine Gesamtsanierung unumganglich wird. Die Probleme
von Mietzinserh6hungen, Kindigungen und Mieterprotesten wer-
den gescheut. Viele Bauten an schlechten Lagen kénnen zurzeit
aus Okonomischen Grinden weder umfassend saniert noch
durch einen Neubau ersetzt werden. Sie werden nur notdurftig
erhalten und bleiben auf dem Pfad in Richtung Verslumung. Die-
se Tendenz ist auch aus der Sicht des Energieverbrauchs und
der Umweltbelastung problematisch. Modelle und Unterstit-
zungsangebote, die die Schwierigkeiten mit der Mieterschaft bei
der Erstellung von Ersatzneubauten abzubauen vermdgen, sind
daher erwiinscht.

- Die Situation bei den Bauabfallen muss verbessert werden. Ins-
besondere die Verwertungsqualitdt und -quantitat sollten erhéht

econcept/FHBB
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und die Schaffung von marktfahigen Rahmenbedingungen und
Strukturen in der Sekundarrohstoffbranche geférdert werden.

- Die energetisch-okologische Optimierung der Geb&audesanie-
rungstatigkeit bleibt aber ein zentrales Aktionsfeld mit einem
grossen Energiesparpotenzial. Auch bei einer Verdoppelung
oder Verdreifachung der Abbruchrate bleibt die Sanierung von
Gebauden von grosser 6konomischer Bedeutung fir die Bauwirt-
schaft und ist volumenmassig immer noch bedeutungsvoller als
der Ersatzneubau.

Massnahmen zur Forderung von Ersatzneubauten

Die Untersuchung weist in aller Deutlichkeit auf die weitverbreitete
Problematik der Gebaude- und Siedlungserneuerung unter den ge-
genuber friher gewandelten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
hin. Gesucht sind Massnahmen, die die wirtschaftliche Geb&udeer-
neuerung nach 50 bis 75 Jahren ermdglichen. Eine Vorbedingung ist
die zeitgerechte Amortisation der Wohnbauten (bzw. die Auffnung
eines Erneuerungsfonds). Im Zeitpunkt der Gesamterneuerung mus-
sen die erforderlichen Investitionen finanziert werden kénnen und
nicht durch hohe Restwertabschreibungen verhindert werden. Mit
Anpassungen im Steuerrecht und im Mietrecht werden die erfor-
derlichen Voraussetzungen verbessert. Ob diese Massnahmen zur
Mobilisierung von Gesamterneuerungen mit Ersatzneubauten oder
Gesamtsanierungen genigen, wird pro Erneuerungsobjekt vom Markt
entschieden.

Zur Kompensation des Verlustes billigen Wohnraumes werden insbe-
sondere fir benachteiligte, sozial oder wirtschaftlich schwache Mieter
bedarfsgerechte flankierende Massnahmen bendétigt, wie

* Frihzeitige, klare und umfassende Information der betroffenen
Mieter und Mieterinnen

= Ersatzangebote von Wohnungen, gezielte und ev. bedarfsabhan-
gige Unterstltzung/Beitrage bei Umziigen

= Gezielte Unterstutzung Bedurftiger
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Résumeé

Situation initiale et position du probleme

Le retard pris dans la rénovation des immeubles est un probléme
lancinant depuis plusieurs années et se fait de plus en plus pressant
au fur et @ mesure que les batiments accusent le poids des ans. En
effet, la majorité — plus de 70% - des immeubles d’habitation et des
appartements actuels ont été construits dans I'aprés-guerre (avec un
pic dans les années 60 et 70). Résultat: nombre d'immeubles décré-
pissent et ne parviennent plus a satisfaire les exigences des locatai-
res d’aujourd’hui et de demain. Sur cette toile de fond, les rénova-
tions totales de grande envergure sont de plus en plus a 'ordre du
jour, alors que des remises en état, des rénovations partielles ou Ié-
géres s’averent bien souvent insuffisantes. Dans ces conditions,
quelle est la stratégie de remise a neuf la plus efficace: démoli-
tion/reconstruction ou rénovation totale?

C’est ce que se propose de déterminer la présente étude en évaluant
et analysant les avantages et les inconvénients de ces deux varian-
tes. Sur cette base, on définira ensuite d’'une part, une série de mesu-
res d’encouragement des démolitions/reconstruction; d’autre part, les
mesures d’accompagnement susceptibles d’éliminer les effets se-
condaires négatifs des remises a neuf complétes. L’analyse s’appuie
sur les objectifs d’une évolution durable de I’habitat qui englobent
non seulement les dimensions écologiques et énergétiques, la
consommation d’énergie et I'énergie grise, les flux de substances et
les émissions polluantes, mais aussi les aspects sociaux (consé-
guences pour les locataires actuels, brassage social, qualité de vie
du quartier, aspects historiqgues et architecturaux, aspects liés a
'aménagement du territoire, etc.). L’étude s’est limitée aux batiments
d’habitation collectifs qui nécessitent une remise a neuf com-
plete, c'est-a-dire avant la prise de décision: démoli-
tion/reconstruction ou rénovation totale.

econcept/FHBB

Les déficits structu-
rels croissants du
parc des immeubles
d’habitation deman-
dent réclament da-
vantage de remises
a neuf completes

Evaluation des stra-
tégies de remise a
neuf compléte des
batiments
d’habitation collectif:
démoli-
tion/reconstruction
contre rénovation
totale



R-2

Résumé

Une remise a neuf
compléte doit en

principe intervenir
tous les 50-75 ans

Des rénovations plus que jamais
necessaires

Il convient de procéder a la remise a neuf compléte totale des bati-
ments collectifs (enveloppe externe, canalisations, év. redistribution
des piéces, installation d'un ascenseur, etc.) tous les 50-75 ans.
L'age du batiment détermine I'ampleur des travaux (démoli-
tion/reconstruction ou rénovation totale).

Appartements des batiments collectifs

300 000
@ Année de
é 250 000 construction
o) £11981 - 1990
= 200 000
% 1971 - 1980
:‘; 150 000 01961 - 1970
) 1947 - 1960
£ 100 000 M avant 1946
@]
< 50 000

0
2000 - 2010 2011 - 2020 2021 - 2030
Echéance de larénovation ou de la démolition/reconstruction

Graphique 5 Appartements en fonction de I'année de construction,
qui devront subir une remise a neuf compléte (rénova-
tion totale ou démolition/reconstruction) dans la dé-
cennie a venir.

Deux scénarios ont été élaborés sur la base de ce constat:

= Scénario de référence, s’appuyant sur le taux de démolition actuel de
1,6 %o la part des démolitions/reconstructions s’éléve a environ 16% du
total des remises a neuf complétes.

= Croissance des démolitions/reconstructions: la part des démoli-
tions/reconstructions dans les décennies a venir passe de 20% (2000-
2010) a 40% (2020) des remises a neuf complétes. La part des rénova-
tions totales baisse dans le méme temps.
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Stratégies des propriétaires immobiliers
Stratégies de rénovation

A I'heure actuelle, les stratégies de gestion suivantes caractérisent le

marché de I'immaobilier:

= Stratégie de maintien de la valeur immobiliere (assurance, caisses
de pension de petite taille et de taille moyenne, sociétés construi-
sant des logements d’utilité publique, nombreux propriétaires pri-
vés): maintien a long terme de la substance du batiment et de la viabilité
économique («buy-and-hold») parfois en recourant a une stratégie de
planification & moyen terme de I'entretien de I'objet immobilier.

= Stratégie d'accroissement de la valeur immobiliére (fonds immobi-
liers, fondations de placement, parfois particuliers): gestion perma-
nente d'un portefeuille immobilier en privilégiant I'accroissement de sa
valeur, la concentration sur les objets récents jouissant d’'une bonne si-
tuation et en veillant a vendre avant que des gros travaux de rénovation
ne s'averent nécessaires. Du point de vue de la présente étude,
'importance de ces groupes de propriétaires est moindre, vu qu'ils se
défont de leurs objets immobiliers avant une remise a neuf compléte.

Les enquétes menées aupres des grandes sociétés immobiliéres ont
montré qu’elles visaient un rendement brut de 6,5%-7,5% sur leurs
immeubles aux taux hypothécaires actuellement en vigueur. Toute-
fois, le rendement devrait étre plus élevé compte tenu des travaux de
rénovation a effectuer. La remise a neuf des objets moins bien ou
mal situés se heurte aujourd’hui a un dilemme. Ces immeubles ont
un gros besoin de rénovation. Mais ces travaux entraineraient de
telles augmentations de loyer que les locataires potentiels de la ré-
gion concernée ne pourraient pas les supporter. A l'inverse, les loca-
taires solvables ne seraient pas intéressés par ces logements en rai-
son de leur mauvaise situation géographique. En conséquence, les
travaux d’entretien de ces objets se limitent généralement au strict
nécessaire afin d'éliminer les défectuosités et de ne pas avoir
d'appartements vides, avec le risque d'assister a un délabrement
rampant. En exagérant un peu, on peut parler d’'un marché suisse du
logement & deux vitesses: d’'un cbté, la région zurichoise, les centres
urbains de grande et moyenne importance et les régions touristiques
huppées des Grisons, de l'autre, le «reste de la Suisse».

Facteurs déterminants dans le choix du mode de rénovation

Les facteurs suivants influencent en premier lieu la rénovation:

= Problémes techniques: isolation, remplacement des canalisations,
rénovation de I'enveloppe du batiment.
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Résumé

L'évolution des
conditions-cadres est
favorable aux
démoli-
tions/reconstructions

Déficit fonctionnel et structurel, objets pas assez adaptés au mar-
ché et a la situation géographique: distribution des piéces peu prati-
que, pieces trop petites ou sans fenétres, pas d'ascenseur, pas de bal-
con, mauvaise insonorisation, appartements trop exigus (1998 10%-—
20% des appartements).

Le potentiel de mise en valeur lors d’'une mise a neuf compléte.

En outre, les facteurs suivants influencent la décision et le type de
mise a neuf compléte:

Situation des objets: la situation est I'élément essentiel qui va détermi-
ner le potentiel de progression des loyers et, partant, les standards de
construction pour lesquels une demande existe dans une région don-
née.

Droit du bail, régles concernant la répercussion des colts et la
constitution de provisions, délais de résiliation: le droit du bail per-
met de répercuter sur le loyer au maximum entre 50 et 70% des frais
d’investissement. En pratique, il faut compter de 6 mois a 2 ans pour vi-
der un immeuble de ses locataires.

Fiscalité: s'agissant de batiments collectifs en propriété privée, les in-
vestissements qui aboutissent a des améliorations créant des plus-
values peuvent étre déduits des impdts. En revanche, le plus souvent
seuls des amortissements et provisions a hauteur de 1%-1,5% sont
exempts de I'impdt. Cet état de choses constitue, dans les conditions
actuelles, un sérieux obstacle aux travaux de rénovation, notamment les
travaux lourds comme les démolitions/reconstructions ou les rénovations
totales. Un objet immobilier destiné a la démolition devrait en principe
avoir été totalement amorti étant donné que sa valeur résiduelle devra
étre déduite de la valeur de la nouvelle construction. Ce qui précede
vaut également dans le cas de rénovations totales, puisque le colt de
tels travaux avoisine en général ceux d’'une démolition/reconstruction.

Batiments dignes de protection: en regle générale, les démoli-
tions/reconstructions ne concernent pas les constructions protégées.

Plusieurs conditions parlent aujourd’hui en faveur des démoli-
tions/reconstructions:

Evolution des colts de construction plus favorable pour les démoli-
tions/reconstructions que pour les rénovations

L'accession a la propriété du logement suit une courbe positive

Demande accrue pour des logements plus spacieux

econcept/FHBB



Résumé

R-5

Aspects écologiques et énergétiques

Critéres et facteurs qui influencent la décision de remise a
neuf

On a comparé la consommation d’énergie, les flux de substances
généreés et les émissions polluantes pour les rénovations totales et
les démolitions/reconstructions sur la base d’'un examen du cycle de
vie (Référence: cing batiments d’habitation représentatifs de la situa-
tion suisse).

En ce qui concerne la consommation d’énergie primaire (y compris
I'énergie grise consommée pour procéder a la reconstruction ou a la
rénovation totale), il apparait que la demande d’énergie de chauf-
fage des Dbéatiments reconstruits doit étre inférieure de 60-80
MJ/m?sgea. Le batiment sera ainsi capable d’amortir au cours de son
existence le surplus d’'énergie grise produit par la démoli-
tion/reconstruction (2 000—4 000 MJ/mZ?sge, en fonction de la taille, de
la forme, de la compacité, etc.). Dans les cas suivants, I'avantage est
moins évident, surtout si ces points sont cumulés:
= Lorsque les conditions sont optimales pour une rénovation énergétique
du batiment. Si des travaux peuvent étre menés sur des constructions
équipées d'une isolation thermique, exemptes de ponts thermiques avec
des couches calorifuges d’'une épaisseur maximale de 20 cm et si les

conditions techniques du béatiment se prétent également & I'installation
d'équipements efficaces et modernes.

= Lorsque I'on a affaire a des béatiments collectifs trés grands et compacts
avec de bonnes possibilités de rénovations (diminution des ponts ther-
miques aprées rénovation).

= Lorsque la consommation d’énergie de chauffage est moindre en raison
d’'un climat trés doux et ensoleillé (Tessin).
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Graphique 6 Demande d'énergie primaire cumulée pour le chauf-
fage, I'eau chaude, le courant domestique et I'énergie
grise en fonction de différentes variantes de remise a
neuf compléte pour un batiment collectif de 24 appar-
tements datant des années 50 (y compris énergie grise
contenue dans les travaux d’entretien périodiques).
1 Entretien uniquement 3 Rénovation selon le standard
MINERGIE pour les nouvelles constructions
2 Rénovation selon MINERGIE 4 Reconstruction selon
MINERGIE

Bien que les reconstructions présentent des aspects trés positifs au

niveau énergétique, on émettra quelques réserves au niveau écologi-

que:

= A l'heure actuelle, la gestion des déchets de chantier est insatisfaisante:
la situation économique ne favorise pas la transformation des déchets

de chantier en matiére premiére secondaire et leur recyclage (Bourse
aux éléments de construction).

*= Nuisances supplémentaires pendant la démolition et la reconstruction
(poussiere, bruit).
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Impacts énergétique et écologiques

Les économies annuelles d'énergie primaire réalisées a I'échelle de
la Suisse grace a une diminution de la demande d’énergie de chauf-
fage sont contrebalancées par une augmentation de I'énergie grise
découlant de I'accroissement des activités de démolition et de cons-
truction. Il faudra plusieurs décennies pour que les économies
d’énergie de chauffage compensent ce surplus d’énergie grise (cf.
graphiques ci-dessous qui illustrent la relation entre le choix d'un
standard et le franchissement de ce seuil énergétique).

Si les reconstructions
sont réalisées a
grande échelle selon le
standard MINERGIE,
la stratégie de démoli-
tion/reconstruction
portera ses fruits a
partir de 2020 déja.
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Graphique 7 Diminution/augmentation de la consommation en cas d’augmentation du
nombre de démolitions/reconstructions pour une demande d’énergie de
chauffage des nouvelles constructions qui ne varie pas dans la période
sous revue (220 resp. 120 MJ/m?a; le deuxiéme chiffre correspond au

standard MINERGIE actuel).

Une estimation de la quantité de déchets de chantier produits par les
batiments d’habitation collectifs jusqu’en 2030 pour un taux de démo-
lition multiplié par deux, montre qu'on n'obtiendrait pas simplement
un doublement du volume de déchets, mais une croissance différen-

ciée en fonction de leur nature. On constate avant tout une augmen-

tation des déchets de béton et de déchets de démolition mélangés
(dont le taux de recyclage est déja remarquable), déchets qui posent

relativement peu de problémes.
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En termes de codts,
les deux variantes se
valent. La recons-
truction apporte
toutefois une plus
grande valeur ajou-
tée.
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Graphique 8 Déchets de chantier des batiments collectifs en 2015
(sans travaux annexes), en fonction de leur nature (on
suppose que lI'année 2015 est celle ou la quantité de
déchets de chantier aura atteint son maximum).

Comparaison des codts
démolition/reconstruction-rénovation totale

Si I'on tient compte de I'ensemble des colts (colts de remise en lo-
cation, co(ts dus a la vacance forcée des logements durant les tra-
vaux, taxes diverses), a partir du moment ou la décision de rénova-
tion a été prise jusqu’a la mise en location des appartements réno-
vés, les deux variantes demandent un investissement a peu prés
équivalent (cf. exemple qui figure dans le tableau ci-dessous). La
reconstruction autorise cependant une certaine marge de manceuvre.
Dans la mesure ou le batiment est bien situé et qu’'une demande sol-
vable existe, elle permet en effet d’obtenir une qualité supérieure que
I'on pourrait difficilement atteindre avec des rénovations totales. Lors
d’'une démolition/reconstruction, il est important de minimiser les frais
élevés de procédure par une attitude coopérative et une communica-
tion optimale envers les locataires et les autorités. Les rénovations
totales offrent a cet égard aussi une marge de manceuvre permettant
de minimiser les pertes de loyers. Si le batiment qui fait I'objet d’'une
reconstruction n’est pas bien ou moyennement situé, il sera toutefois
difficile de faire valoir ses avantages spécifiques (appartements mo-
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dernes, dernier cri en matiére d'équipement, bonne qualité de la
construction) parce que la demande locale dispose d'un pouvoir

d’achat limité et recherchera plutdét des appartements bon marche.

Immeuble Allmendstr. | Immeuble Isabellenweg Tour d’habitation
Bale Bienne Muttenzerstr.
Reconstruc. | Rénov.tot. | Reconstruc. | Rénov.tot. | Reconstruc. | Rénov. tot.
Surface de plancher brute 3'400 m2 2'521 m2 780 m2 693 m2 5034 m? 5034 m?
Colts annuels/m? SPB sans terrain 123 fr./a 119fr/a| 120fr./a 109fr.ja| 174fr./a 153 fr./Ja
Colts annuels/m2 SPB avec terrain 173 fr./a 186 fr/a| 152fr./a 145fr/a| 216fr./a 195fr./a
Colts annuels démolition, recons-
truction/rénovation, pertes de reve- |1'163 fr./mois | 926 fr./mois 1755 fr./mois | 1 560fr./mois | 2'838fr./mois | 1'849 fr./mois
nus par mois et appart. sans terrain
Colts/mois et appart. avec terrain | 1'581 fr./mois | 1'447 fr./mois |2'102 fr./mois | 1 907fr./mois | 3'24fr./mois | 2'214 fr./mois
Colts y.c. administration+ char-
ges (300 fr./mois.+appartement) 1'881 fr./mois | 1'747 fr./mois |2'402 fr./mois | 2'207fr./mois | 3'624fr./mois | 2'514fr./mois

Tableau 2

Comparaison en termes de codts entre la démolition/reconstruction et la

rénovation totale pour trois objets immobiliers (voir détails annexes A-3
a A-5). Remarque: les appartements qui font I'objet d’'une reconstruction
présente une autre (meilleure) qualité = plus grande marge de pro-

gression des loyers.

Aspects sociaux de la remise a neuf
complete des batiments

Les deux variantes examinées ne sont pas sans conséquences pour
les locataires concernés. Les remises a neuf apportent un change-
ment radical accompagné le plus souvent d’'une résiliation du bail et
d’'un déménagement. Dans tous les cas, il leur faudra compter avec
des désagréments importants et des hausses de loyer une fois les
travaux terminés. Mais ces travaux de transformation représentent
également une chance de faire évoluer le tissus social du quartier:
revalorisation du quartier, brassage social, meilleure intégration dans
le cas des quartiers sensibles.

Alimenter le marché du logement en appartements destinés aux ca-
tégories de locataires a faible pouvoir d'achat est 'un des buts de la
politigue du logement et de I'encouragement a la construction de lo-
gements. Les remises a neuf completes sont au coeur du probleme
lorsqu’il s’agit d’adapter I'état des batiments aux exigences fluctuan-
tes des locataires, exigences auxquelles les réfections partielles ne
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L'impact sur le long
terme des remises a
neuf complétes doit
étre évalué positive-
ment d’'un point de
vue socio-politique,
méme si les loge-
ments bons marchés
sont relégués dans
les quartiers moins
prisés

Le potentiel de den-
sification est élevé.
Mais a condition qu'il
soit bien exploité

peuvent apporter une réponse satisfaisante sur le long terme. Les
remises a neuf complétes fournissent un apport durable a la rénova-
tion du parc immobilier. Dans cette optique, les démoli-
tions/reconstructions fournissent une contribution plus importante que
les rénovations totales. La contradiction avec un objectif de maintien
de logements a bas prix subsiste a court et & moyen terme. Il
convient cependant d’en relativiser la portée a long terme: la dynami-
gue de vieillissement du parc immobilier accroit continuellement
I'offre de logements bon marché. Cela dit, dans ce processus, les
locataires a faible pouvoir d'achat seront souvent refoulés vers les
zones les moins prisées. A long terme, nous estimons que les effets
positifs sur le renouvellement de la composition sociale du quartier
sont importants.

Bien que les remises a neuf complétes — c’est a dire les reconstruc-
tions et les rénovations totales — détruisent a court terme des loge-
ments a bas prix, leur impact sur le long terme doit étre évalué plutot
positivement d’'un point de vue socio-politique. Elles offrent une oc-
casion de renouveler la composition sociale d’'un quartier et peuvent
combattre les tendances a la «taudisation» et a la ghettoisation. Re-
levons encore que les démolitions/reconstructions et les rénovations
totales présentent un risque pour les locataires socialement ou éco-
nomiquement faibles. Il est par conséquent nécessaire de prévoir des
mesures d’accompagnement pour leur venir en aide.

Les remises a neuf completes du point de
vue de l'urbanisme et de 'aménagement du
territoire

Développer I'habitat dans un sens durable avec pour objectifs la di-
minution de I'utilisation du sol, le développement de quartiers en di-
rection du centre, la densification du milieu bati, la rénovation ponc-
tuelle de quartiers, 'amélioration de la qualité de vie du quartier et de
son architecture constituent les priorités de I'urbanisme et de
'aménagement du territoire.

En ce qui concerne la modernisation et la rénovation structurelle du
parc de batiments d’habitation, il serait souhaitable d’adapter la taille,
'agencement et la configuration des appartements aux besoins ac-
tuels. Le potentiel de densification des zones construites est encore
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trés important (le degré d’aménagement du canton de Zurich s’éleve
seulement a 54% des possibilités!). De bonnes densifications sont
avant tout praticables dans le cadre de démolitions/reconstructions
alors que pour les rénovations totales, les applications sont en regle
générale limitées: agrandissements, extensions du toit, etc. Dans ce
contexte, les démolitions/reconstructions répondent mieux aux exi-
gences de 'aménagement du territoire.

Du point de vue de I'urbanisme et de 'aménagement du territoire, le
plus grand risque lié aux démolitions/reconstructions réside dans une
gualité de densification insatisfaisante avec des effets préjudiciables
a la qualité de vie du quartier.

La modernisation des objets dignes de protection (surtout dans les
villes) ne pose aucun probléme aussi bien dans le cas de rénovations
totales que dans les cas de démolition/reconstruction a condition que
le batiment en question ne soit pas inventorié. La remise a neuf com-
plete impose d'observer les recommandations suivantes en ce qui
concerne l'architecture:

N

= Avant d'entamer des projets de remise a neuf compléte (démoli-
tions/reconstructions et rénovations totales), il convient de régler tres tét
les questions relatives a l'inventaire, aux conditions de protection et a
I'étendue de la protection du batiment en question. Suivant les réponses
obtenues, on renoncera a la démolition/reconstruction.

= Les risques et les codts liés au projet augmentent avec les batiments
inventoriés. Ce qui précéde s’applique aussi aux réfections totales.

Bilan et stratégie reconstruction/réenovation
totale

Bilan

Des nouvelles conditions-cadres requiérent de nouvelles straté-
gies de gestion et de remise a neuf: les conditions-cadres ont
changé sur le marché du logement et de la construction: 'inflation est
peu importante, les colts pour les nouvelles constructions baissent
en partie, beaucoup de régions connaissent un nombre relativement
élevé de logements vacants, les prix du terrain a batr et de
'immobilier stagnent en maints endroits. Les propriétaires ne peuvent
donc plus compter sur l'inflation ou l'accroissement de la valeur de
I'objet pour «financer» les rénovations a venir. Ce qui les obligent a

amortir les immeubles d’habitation (ou a provisionner le fonds de ré-
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Résumé

Les objets bien
situés se prétent en
général bien aux
démolitions/
reconstructions

A long terme: les
rénovations totales
sont possibles dans
les sites moins
prisés. L'évolution
des co(ts parle en
faveur des recons-
tructions

novation), sous peine de voir la valeur résiduelle de I'ancien batiment
grever la valeur résiduelle de la nouvelle construction.

Démolitions/reconstructions avant tout pour des objets bien si-
tués: compte tenu des conditions actuelles du marché, il apparait
gue les logements completement remis a neuf (dont les loyers auront
inévitablement pris I'ascenseur) ne trouvent a coup slr preneur que
dans les régions ou la demande d’appartements se maintient. Si les
objets sont mal ou moyennement situés, les propriétaires ne peuvent
en revanche pratiquement pas imposer les loyers qu’ils seraient en
droit d’exiger aprés une rénovation. Ce qui explique pourquoi ils sont
contraints de poursuivre, aussi longtemps gu'ils le peuvent, une stra-
tégie de remise en état ou de rénovation partielle. Ces tendances
comportent a la fois des chances et des risques pour les démoli-
tions/reconstructions:

= Les objets biens situés peuvent compter sur une demande solvable.
Investir dans la modernisation de tels batiments s’'avere payant étant
donné que le propriétaire peut adapter les loyers en fonction des travaux
effectués. La démolition/reconstruction d’un immeuble bien situé auto-
rise en outre une marge de manceuvre nettement plus importante que la
rénovation totale pour autant bien entendu que rien ne vienne I'entraver
(p. ex. protection du patrimoine, alignements, etc.)

= Les remises a neuf complétes sont difficilement réalisables pour les
objets mal ou moyennement situés Le potentiel de progression des
loyers est, en raison méme de leur situation, limité. Des rénovations par-
tielles peu colteuses s'imposent sous peine d'avoir des logements va-
cants.

Les démolitions/reconstructions ne codtent pas plus cher si une
meilleure valorisation de la parcelle compense les colts de démoli-
tion et ceux résultant de la vacance des appartements. La marge de
progression des loyers est en général plus élevée.

Les démolitions/reconstructions, une chance pour la rénovation
et le développement de I’habitat: prise en compte de I'évolution de
la demande, impulsion pour le développement d’'un quartier accom-
pagnée d’effets positifs visibles, contribution a I'amorce d’un nouveau
développement dans les zones a probléme.
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Les démolitions/reconstructions et les rénovations totales sont
les ennemies du logement bon marché: a partir d’'un seuil de veé-
tusté déterminé, ce phénoméne est quasiment inévitable, si I'on en-
tend éviter une «taudisation». Il peut s’avérer dans le meilleur des
cas problématique lorsqu’un batiment jouissant d’'une bonne situation
est rasé prématurément pour des motifs économiques, c’est-a-dire
parce que la nouvelle construction permettra de générer davantage
de profits. Toutefois, a I'heure actuelle, le danger pour de hombreu-
ses régions réside plutét dans le fait que des rénovations nécessaires
ne sont pas entreprises avec I'ampleur souhaitable ou pas entrepri-
ses du tout.

Du point de vue énergétique, les reconstructions ne déploient leurs
effets qu’a moyen ou long terme. En ce qui concerne I'écologie, les
déchets de chantiers et les émissions polluantes supplémentaires
causeées par la démolition et la reconstruction ne doivent pas étre
négligés. Le bilan écologique dépend de I'utilisation des déchets de
chantier. Il est neutre si le taux de réutilisation et de recyclage atteint
un niveau élevé.

Instruments de promotion de la démolition/reconstruction

En ce qui concerne les batiments bien situés, les démoli-
tions/reconstructions s’imposeront d’elles-mémes avec le temps.
Pour les batiments mal situés, la question de la remise a neuf com-
plete ne se posera pas aussi longtemps qu’elle ne sera pas absolu-
ment nécessaire — souvent aprés amortissement. L’encouragement
des  démolitions/reconstructions  passe  principalement  par
I'élimination des obstacles qui entravent leur mise en ceuvre. En ou-
tre, il s'agit également élaborer des mesures d’accompagnement afin
d’assurer une certaine qualité de la démolition/reconstruction:

Amortissements et fonds de rénovation

La fiscalité de la Confédération et des cantons de méme que la partie
du droit du bail qui concerne les amortissements des batiments
d’habitation sont modifiées: elles autorisent un amortissement sur
une période comprise entre 50 et 75 ans ou I'approvisionnement d’un
fonds de rénovation a affectation fixe.

La valeur résiduelle d’'un batiment a rénover est un gros obstacle a la
démolition/reconstruction. Des déductions fiscales plus importantes
des frais d’entretien et des amortissements permettraient aux bati-
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Résumé

Bonus du coefficient
d’utilisation du sol si
la politique d’urban-
isme le justifie

Taxes d'équipement
uniguement pour
une extension ou
des équipements
supplémentaires

Accélération de la
procédure
d’autorisation

Amélioration de
'image de la démoli-
tion/reconstruction

ments d’habitation d’étre amortis au moment ou viendrait I'heure
d’'une remise a neuf compléte (tous les 50-75 ans). Il conviendrait en
outre de prendre en compte des amortissements (plus importants)
dans le calcul des loyers.

Bonus du coefficient d'utilisation de sol pour les démolitions /
reconstructions

Il conviendrait d’introduire un bonus du coefficient d’utilisation de sol
pour la démolition/reconstruction de lotissements dont le parc de ba-
timents collectifs est vétuste, a condition que la qualité de vie du
guartier ne s’en trouve pas amoindrie. Ce bonus serait lié a des exi-
gences qualitatives: standard énergétique pour les nouvelles cons-
tructions, modalités de I'élimination des déchets de chantier, viabilisa-

tion, aménagement du quartier, concurrence, etc.

Diminution des taxes d’équipement

En cas de démolition/reconstruction, la taxe d’équipement n’est per-
cue que pour les extensions de la structure existante et lorsque la
parcelle a effectivement bénéficié d'un complément d’équipement.

La gestion actuelle de l'infrastructure d’équipement doit étre revue et
modifiée dans le sens du développement durable. Cela implique no-
tamment de mettre en ceuvre le principe du pollueur-payeur en ce qui
concerne les taxes et les contributions versées pour les infrastructu-
res.

Procédure d’autorisation

Les autorités communales compétentes en matiére d’autorisation
exploitent la marge de manceuvre qu’elles ont encore a disposition
dans la procédure afin de traiter efficacement les demandes (accélé-
ration de la procédure). Elles remplissent en outre un réle
d’intermédiaire et de médiateur en cas d’opposition.

L'image d’une démolition/reconstruction dans le développement
de I'habitat

Les communes désignent les zones ou des batiments devraient étre
remis a neuf et font la promotion des démolitions/reconstructions.
Celles-ci sont complétées dans tous les cas par des rénovations tota-

les pour les objets qui s’y prétent le mieux.

Encourager les rénovations totales

Accorder une plus grande liberté dans la répercussion des investis-
sements consentis pour les rénovations totales sur les loyers.
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Variante 1: Possibilité de répercuter entiérement sur les loyers les
investissements qui améliorent les aspects énergétiques, architectu-
raux et écologiques du batiment.

Variante 2: Augmenter le taux de report déterminant pour répercuter
les investissements consentis pour une remise a neuf compléte sur
les loyers.

Recommandations: démolition/reconstruction ou
rénovation?

La rénovation du milieu bati et du parc immobilier est un instrument
important pour faire évoluer I'habitat dans le sens du développement
durable. A cet effet, améliorer la qualité des remises a neuf comple-
tes constitue un objectif essentiel. Dans la plupart des cas, les démo-
litions/reconstructions offrent davantage de possibilités que les réfec-
tions totales pour moderniser durablement les batiments et les mettre
au godt du jour. En régle générale, les batiments reconstruits sont de
meilleure qualité que les batiments qui ont subi une réfection totale.
Le choix d’'une variante de rénovation dépend toutefois de I'état du
batiment et de sa situation.

L’étude a montré que le surcroit d’énergie grise engendré par les
reconstructions (démolition, installation, construction) peut étre com-
pensé par I'application de normes énergétiques plus séveres. En re-
vanche, il convient d’accorder une attention particuliere aux flux de
substances des déchets lors de la démolition (taux de recyclage et de
réutilisation les plus élevés possibles) et au choix des matériaux de
reconstruction.

Il faut donc tenir compte de ces bémols écologiques si on entend
baser une promotion active de la démolition/reconstruction en vantant
ses atouts en termes de politique énergétique et de protection de
I'environnement. Le bilan des avantages cOté énergie et des in-
convénients cbté déchets de chantiers et émissions polluantes dé-
pend en fin de compte des standards énergétiques appliqués dans le
cadre des remises a neuf complétes:

L’amélioration de la qualité des travaux de démoli-
tion/reconstruction revét une plus grande importance
gue les aspects quantitatifs.
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Résumé

Ne pas négliger
I'optimisation éner-
gétique et écologi-
gue de la grande
masse des réfections
partielles et des
réfections totales

Saisir les occasions
d’améliorer
'aménagement du
territoire

Améliorer le recy-
clage des déchets
dans le secteur de la
construction

Il ne faut pas non plus perdre de vue l'optimisation énergétique et
écologique des autres travaux de rénovation. Méme si le taux de dé-
molition doublait ou triplait, la réfection de batiments conserverait tout
son poids économique pour le secteur de la construction. Les mesu-
res visant a réaliser des économies d’énergie lors de réfections
totales ou partielles n'ont pas soudainement perdu de leur perti-
nence en raison de [l'accroissement du nombre de démoli-
tions/reconstructions. A cet égard, des mesures s'imposent:

- La question de la démolition/reconstruction devrait faire I'objet
d’'une évaluation des chances et des risques qu’elle présente
pour I'aménagement du territoire. Bien que le nombre de démoli-
tions soit en augmentation, celles-ci ne se répartissent pas éga-
lement sur I'ensemble des surfaces béaties. Cet état de choses
peut créer des chances d’optimisation et de nouvelles conditions-
cadres pour I'aménagement du territoire. Il convient cependant
d’examiner quelles solutions de planification seraient suscepti-
bles d’améliorer la qualité écologique et énergétique des bati-
ments reconstruits.

- L’étude montre que les assurances, les caisses de pension, les
fonds immobiliers, mais aussi un nombre croissant de propriétai-
res immobiliers ont tendance a se défaire des béatiments
d’habitation lorsqu’une rénovation s’avere inéluctable. Les pro-
blémes causés par les hausses de loyer, les résiliations et les ré-
clamations des locataires en rebutent plus d'un. Des raisons
économiques font qu’actuellement de nombreuses constructions
mal situées ne sont ni rénovées de fond en comble, ni reconstrui-
tes. L'entretien se limite aux cas d’urgence si bien que ces bati-
ments sont en voie de «taudisation». Ce phénomeéne pose de vé-
ritables problémes en termes de consommation d’énergie et de
pollution. |l serait souhaitable d’élaborer des modéles et des of-
fres de soutien susceptibles d'éliminer les difficultés rencontrées
avec les locataires dans le cadre des démoli-
tions/reconstructions.

- La situation sur le front des déchets de chantier doit connaitre
une amélioration. En particulier, il conviendrait d'augmenter la
qualité et I'ampleur de la récupération et de créer des structures
et des conditions économiques favorables pour le marché des
matieéres primaires secondaires.
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- L'optimisation énergétique et écologique de I'activité de réfec-
tion des béatiments recele un grand potentiel d’économies
d’énergie. Méme si le taux de démolition doublait ou triplait, la
rénovation de batiments conserverait tout son poids économique
pour le secteur de la construction. En volume, cette activité reste
encore plus importante que la démolition/reconstruction.

Mesures d’encouragement de la démolition/reconstruction
de batiments

L'étude met clairement en évidence la problématique générale de la
rénovation du milieu béati et des batiments alors que les conditions
économiques ont changé. Les mesures idéales seraient celles qui
permettent une rénovation économiquement viable apres 50-75 ans.
Une durée d’amortissement (resp. provisionnement d’'un fonds de
rénovation) adaptée aux batiments d’habitation est une condition preé-
alable. Au moment ou la rénovation totale doit avoir lieu, les investis-
sements nécessaires doivent pouvoir étre financés et ne pas étre
pénalisés par une valeur résiduelle des amortissements élevée. La
situation pourrait s’améliorer en procédant a des adaptations dans
le domaine de la fiscalité et du droit du bail. Quant a savoir si ces
mesures suffiront a favoriser les démolitions/reconstructions au dé-
triment des rénovations totales, il appartiendra au marché d’en déci-
der.

Afin de compenser la disparition de logements bon marché, il y a lieu
de prendre des mesures d’accompagnement adéquates en faveur
des locataires économiquement ou socialement faibles. Ce sont par
exemple:

= Informer longtemps a l'avance les locataires concernés de ma-
niére claire et compléte

= Offrir d'autres appartements en échange, soutien/contributions
ciblés, év. liés aux besoins, lors des déménagements

= Soutien ciblé aux personnes nécessiteuses.
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Einleitung

1  Einleitung

1.1 Ausgangslage

Schon seit geraumer Zeit wird — unter anderem in den Arbeiten von
Wuest und Partner (Wiest und Partner 1994-2000) — ein kunftig
stark wachsender Erneuerungsbedarf im Gebaudebestand Schweiz
prognostiziert. Diese Diagnose stitzt sich auf die Altersstruktur des
Gebaudebestandes, auf dessen Zustand und auf bestehende funkti-
onelle Defizite. Eine grosse Zahl der Geb&aude, die in den ersten
Jahrzehnten des letzten Jahrhunderts gebaut wurden, ist noch nicht
umfassend erneuert worden. Die schon durchgefiuihrten Sanierungen
haben vielfach die strukturellen Defizite nicht wirklich beseitigt, so
dass diese Bauten einem steten Demodierungsprozess unterworfen
sind und in Gefahr laufen, den Anforderungen der kunftigen Nachfra-
gerlnnen nicht mehr zu genitigen. Aber auch Geb&ude der Nach-
kriegsjahre und der Hochkonjunkturphase der siebziger Jahre weisen
oft einen schlechten Zustand und funktionelle Mangel auf, sind noch
nicht renoviert und sanierungsbedrftig.

Bei diesen Bauten geniigt in Zukunft eine reine Instandstellungs- und
Unterhaltsstrategie mit Teilsanierungen nicht mehr. Uber kurz oder
lang drangt sich bei ihnen eine umfangreichere Gesamterneuerung
auf. Im Rahmen dieser Gesamterneuerungen mit grosser Eingriffstie-
fe kénnen bautechnische und strukturelle Mangel behoben und Mo-
dernisierungen vorgenommen werden, so dass sie den aktuellen und
den absehbaren kinftigen Bedirfnissen der Wohnungsnachfrager
wieder entsprechen. Bei Gesamterneuerungen besteht die Wahl zwi-
schen den beiden Varianten Abbruch mit Ersatzneubau oder Ge-
samtsanierung.

Die Arbeiten von Binz et al. (2000) haben gezeigt, dass aus der ener-
getisch-0kologischen Optik ein Abbruch mit nachfolgendem Neubau
nicht zum vornherein umweltbelastender ist. In Bezug auf den Ener-
gieverbrauch stellt die energetisch optimierte Neubauvariante tber
einen Gebaudelebenszyklus betrachtet gegeniiber der energetisch
optimierten Gesamtsanierung gar die klar vorteilhaftere Variante dar.
Durch die heutigen technischen Mdglichkeiten kann bei einem Neu-
bau die Betriebsenergie gegenilber einer Sanierung so stark verrin-
gert werden, dass der zusatzliche Input grauer Energie fir den Neu-
bau der Gebaude mehr als wettgemacht wird. Problematischer ist die
Neubauvariante allerdings beziiglich des Abfallaufkommens.
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Raumplanerisches
Ziel: Siedlungser-
neuerung, Verdich-
tung

Kostenentwicklung:
Ersatzneubau wurde
vergleichsweise
glnstiger

BFE Auftrag; ARE
und BWO finanzie-
ren mit

Aus der Sicht der Raumplanung bieten Ersatzneubauten die Chance,
einen Beitrag zur Siedlungserneuerung und zur raumplanerischen
Zielsetzung der Verdichtung im Uberbauten Gebiet zu leisten. Da-
durch kann die haushélterische Nutzung der Ressource Land ge-
wahrleistet werden. Weisen Ersatzneubauten eine hohere Ausnut-
zung auf als die bisher bestehenden Bauten kdénnten sie einen Bei-
trag zur haushélterischen Nutzung des Bodens leisten.

Last but not least haben die Entwicklungen im Baubereich dazu ge-
fuhrt, dass in den neunziger Jahren die Kosten fir Neubauten deut-
lich gesunken sind und oft unter den Kosten von Gesamtsanierungen
liegen. Bei Ersatzneubauten kdnnen die grossen Fortschritte in der
Bau- und Energietechnik viel einfacher umgesetzt werden (zugunsten
von Wohnkomfort, Energieeffizienz und 6kologischen Materialien).

Vor diesem Hintergrund hat das Bundesamt fur Energie im Rahmen
des Programmes "Energiewirtschaftliche Grundlagen" die Erarbeitung
von Grundlagen fir den Entscheid "Neu Bauen statt Sanieren?" so-
wie fUr eine Ersatzneubaustrategie veranlasst. Das Bundesamt fir
Raumentwicklung und das Bundesamt fur Wohnungswesen unter-
stiitzen das Projekt und tragen ebenfalls einen Teil der Finanzierung.

1.2 Ziele und Aufgaben der Studie

Die vorliegende Studie soll Grundlagen fur die Wahl der zweckmassi-
gen Gesamterneuerungsvariante bei Mehrfamilienhdusern bereitstel-
len. Dabei sind energetische, 6kologische, soziale, wirtschaftliche,
raum- und siedlungsplanerische Kriterien zu bertcksichtigen. Zudem
sollen allféllige Massnahmen zur Unterstiitzung einer Ersatzneubau-
strategie im Mehrfamilienhausbereich vorgeschlagen werden. Die
beiden Gesamterneuerungsvarianten werden einander gegenuberge-
stellt und die relevanten Vor- und Nachteile der Erneuerungsstrate-
gien aufgezeigt. Die Vor- und Nachteile von Abbruch mit Ersatzneu-
bau aber auch von Gesamtsanierungen werden evaluiert. Die Erneu-
erungsstrategien werden bezlglich der untersuchten Kriterien bewer-
tet, worauf Instrumente und Massnahmen zur Forderung der Ersatz-
neubautatigkeit und zur Begrenzung von negativen Nebenwirkungen
und Risiken aufgezeigt werden.
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1.3 Vorgehen

Zur Beantwortung dieser Fragestellung wurden die verfligbare Litera-
tur analysiert und aufgearbeitet und Experteninterviews mit Immobi-
lienbewirtschaftern durchgefiihrt. Damit wurde angestrebt, das empi-
rische Wissen und das effektive, praxisrelevante Entscheidungsver-
halten der relevanten Akteure in die Studie einfliessen zu lassen.

Die Studie ist wie folgt aufgebaut:

Kapitel 2 zeigt, ausgehend von der Altersstruktur des Mehrfamilien-
hausbestandes und den angenommenen Erneuerungszyklen im
Wohnungsbau, den aktuellen und zukinftigen Erneuerungsbedarf
des Mehrfamilienhausbestandes der Schweiz auf.

In Kapitel 3 wird, basierend auf Literaturauswertungen und Exper-
tengesprachen, das Erneuerungsverhalten im Mehrfamilienhausbau
analysiert. Dabei werden verschiedene Eigentimertypen und deren
spezifisches Bewirtschaftungsverhalten betrachtet und es werden
schliesslich die unterschiedlichen Einflussfaktoren auf die Art des
Erneuerungsentscheides identifiziert und beschrieben.

In den Kapiteln 4 bis 7 werden (in dieser Reihenfolge) die energeti-
schen und 6kologischen, die 6konomischen, die sozialen und die
(raum-)planerischen Auswirkungen von Gebaudeerneuerungen auf-
gezeigt. Die Untersuchungen dazu basieren wiederum auf Literatur-
analysen sowie auf Interviews mit Experten.

Kapitel 8 zieht schliesslich Bilanz und fasst die vorangehenden Aus-
fuhrungen in einer Gesamtschau zusammen. Darauf aufbauend wird
eine Strategie vorgeschlagen und Instrumente und Massnahmen zu
deren Umsetzung empfohlen.
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Ablauf und Arbeitsschritte bei der Studie "Neu Bauen statt (Gesamt-)
Sanieren’
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Y

‘ Experteninterviews ‘
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Mengengerust

Erneuerungsverhalten
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¢ Wirkungen
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» Instrumente
Figur 9 Arbeitsablauf und Arbeitsschritte
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Erneuerungsbedarf Gebaudebestand

2 Erneuerungsbedarf des schwei-
zerischen Gebaudebestandes

2.1 Einleitung

In diesem Kapitel wird die Relevanz der Fragestellung "Neu Bauen
oder Sanieren" fir den Mehrfamilienhausbestand in der Schweiz heu-
te und in Zukunft quantitativ aufgezeigt.

Zu diesem Zweck wird ein Modell gebildet, welches zum Ziel hat,
abzuschatzen, wieviele Gebaude in den n&chsten dreissig Jahrenl
vor einer Gesamterneuerung und somit vor der Fragestellung "Neu
Bauen oder Sanieren” stehen werden.

Die Altersstruktur des schweizerischen Mehrfamilienhausbestandes
bildet die Basis fur diese Abschatzung (vgl. Kap. 2.2). Die Erneue-
rung der Geb&ude wird in Anlehnung an die Arbeiten von Wuest und
Partner (vgl. bspw. Wuest und Partner 1994 und 1998-2001) und
auch Meyer (Meyer 1999) in Form von Zyklen abgebildet. Dahinter
steht die Beobachtung, dass Gebaude wahrend ihrer Lebensdauer in
regelmassigen Abstanden mit kleineren und grésseren Eingriffen er-
neuert werden. In Kapitel 2.4 werden diese idealtypischen Zyklen und
ihre konkrete Umsetzung in das Modell beschrieben. Die weiteren
Untersuchungen setzen sich nur noch mit Gesamterneuerungen aus-
einander, d.h. mit Situationen, in denen mit einer Gesamtsanierung
oder mit einem Ersatzneubau eine umfassende Modernisierung und
Anpassung an die kiinftige Nachfrage angestrebt wird.

In Kap. 2.5 wird aufgezeigt, welche Wohnflache in Mehrfamilienh&u-
sern gemass den Modellrechnungen in den nachsten dreissig Jahren
vor einer Gesamterneuerung stehen wird. Auf diesen Resultaten auf-
bauend werden schliesslich zwei Szenarien entwickelt, die unter-
schiedliche Anteile fir die jeweiligen Gesamterneuerungsvarianten
"Abbruch und Ersatzneubau" oder "Gesamtsanierung" unterstellen.

1  Als Betrachtungszeitraum fur die Studie wurde die Zeit bis 2030 festgelegt, was
auch dem Prognosezeitraum der Energieperspektiven des BFE (Prognos 1996)
entspricht.
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Erneuerungsbedarf Gebaudebestand

Alterstruktur aus
Volkszahlung 1990

2.2 Alterstruktur des schweizerischen
MFH-Bestandes 1990

Die Volkszahlung 1990 liefert die Zahlen zur Alterstruktur des MFH-
Bestandes. Die neuesten in der Volkszahlung 1990 erfassten Gebau-
de wurden in der Periode von 1985 bis 1990 erstellt. Die zurzeit noch
nicht verfliigbaren Daten der Volkszahlung 2000 zu den 1990 bis
2000 erstellten Bauten sind fur die hier verfolgte Fragestellung nicht
relevant. Diese Bauten werden friihestens nach 2040 gesamterneu-
ert.

Neben dem Alter der Gebaude wurde auch der Zeitraum der letzten
Renovation anlasslich der Volkszahlung erhoben. Die folgende Tabel-
le zeigt den Mehrfamilienhausbestand 1990 nach dem Erstellungsjahr
und dem Zeitpunkt der letzten Renovation der Gebaude.

MFH-Bestand 1990

Anzahl Gebaude

Bauperiode 1900 1921 1947 1961 1971 1981 1986
bis 1900 -1920 -1946 -1960 -1970 -1980 -1985 -1990 Total

1961-1970 renoviert
1971-1980 renoviert
1981-1985 renoviert
1986-1990 renoviert
nicht renoviert

Total

2'761 1'922 1'802 728 108 7'321
5101 3'904 5'054 3'362 1'181 199 18'801
4'210 3'496 4'098 4'915 3'575 1'160 21'454
6'539 5'088 6'637 9222 8729 3793 163 40'171

5'955 5'854 8'802 15'975 23'940 26'316 14'623 14'547 116'012

24'566 20264 26'393 34'202 37'533 31'468 14'786 14'547 203759

Tabelle 3: Alterstruktur des Mehrfamilienhausbestandes 1990 (reine Wohngebaude)
(Quelle: VZ90)

Etwas mehr als ein Drittel der Mehrfamilienhduser stammt aus der
Zeit vor dem Zweiten Weltkrieg (bis 1947). Etwa gleichviele Geb&ude
wurden in den Nachkriegsjahren und vor allem in den Sechzigerjah-
ren gebaut. Rund ein Viertel der 1990 bestehenden Mehrfamilienh&u-
ser stammt aus der Hochkonjunkturphase der sechziger und fritlhen
siebziger Jahre.

Die folgende Tabelle zeigt die Altersstruktur des Wohnungsbestandes
1990 in Mehrfamilienhausern.
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Wohnungen 1990

MFH
Bauperiode 1900 1921 1947 1961 1971 1981 1986

bis 1900 -1920 -1946 -1960 -1970 -1980 -1985 -1990 Total
1961-1970 renoviert 10'901 8'665 8'350 4'124 648 32'688
1971-1980 renoviert 20'405 18'556 27'986 22'474 9'149 1'379 99'949
1981-1985 renoviert 16'838 16'199 21'950 35'440 32'558 10'537 133'522
1986-1990 renoviert 26'465 22'906 36'358 69'996 85'389 35'382 1'088 277584
nicht renoviert 24'333 30110 52'982 129619 240064 263233 114233 108262 962'836
Total 98'942 96'436 147626 261'653 367'808 310531 115321 108262 1'506'579

Tabelle 4: Altersstruktur des Wohnungsbestandes in Mehrfamilienhdusern 1990 (reine

Wohngebaude) (Quelle: VZ90)

Die oben genannten Zahlen beziehen sich auf reine Wohngeb&ude.
Neben diesen werden von der Volkszéhlung 1990 noch ca. 380'000
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern unter dem Titel "Andere Wohn-
gebaude" aufgefiihrt. Dabei handelt es sich um Gebaude, die haupt-
sachlich Wohnzwecken dienen, die jedoch auch noch andere Nut-
zungen enthalten. Zudem gibt es schliesslich noch Wohnungen in
Gebauden, die anderen Nutzungen zugeschrieben werden (z.B.
Wohnungen zuoberst in Dienstleistungs- oder Industriegeb&uden).

2.3 Erneuerungsstrategien und -varianten

2.3.1 Begriffe, Definitionen

Zur Umschreibung der verschiedenen Erneuerungsstrategien und
-varianten werden in der Literatur und in der Praxis leicht unterschied-
liche Begriffe verwenden. Die Tabelle auf der folgenden Seite vermit-
telt einen Uberblick tiber die verschiedenen Begriffe aus unterschied-
lichen Quellen und erlautert kurz die in der vorliegenden Studie ver-
wendeten Begriffe.
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Definitionen IP Bau (Siedlungsentwicklung durch Erneu- | SIA Norm 469 —Meyer 1998 Studieeconcept/FHBB
erung)

1 Verlotterung (Bewirtschaftung auf Abbruch)
Vor allem in Gebieten, in denen mit erheblichen Wertsteige-
rungen zu rechnen ist.

2 Substanzerhaltung

2.1 Instandhaltung (Wartung und Unterhalt). Instandhaltung.
Ziel: Wahrung des Soll-Zustandes im Hinblick auf die Ge- | Ziel: Bewahren der Gebrauchstauglichkeit durch einfache,
brauchstauglichkeit. Keine Auswirkungen auf den Mietzins. | regelméssige Massnahmen.

2.2 Instandsetzung. Instandsetzung - Zielstandard tief. MS Minimalsanierung.

Ziel: Anpassen der Gebrauchstauglichkeit des Ausbaus und | Ziel: Wiederherstellen der Sicherheit und der Gebrauchs- | Ziel: Funktionstauglichkeit erhalten.
der haustechnischen Anlagen an die voraussichtliche Dauer- | tauglichkeit fiir eine festgelegte Dauer.

haftigkeit des Rohbaus. Werterhaltung. Keine Erhéhung des | Erneuerung - Zielstandard mittel.

Komforts, keine Verbesserung der Grundrisse. Ziel: Wiederherstellen des gesamten Bauwerks oder von
Teilen desselben in einem mit dem urspriinglichen Neu-
bau vergleichbaren Zustand.

3 Erneuerung.
Ziel: Erhdhung des Ausstattungsstandards und damit ver-
bunden Wertvermehrung der Liegenschaft (Mietzinssteige-

rung).
3.1 Anpassung. Anpassung - Zielstandard hoch. TS Teilsanierung.
Ziel: Die Wohnungen sollen den zeitgemé&ssen Neubau- | Ziel: Anpassen des Bauwerks an veranderte Anforderun- | Ziel: Bau- und energietechnische Sanierung (mittlere
standard erhalten. gen, ohne wesentliche Eingriffe in das Bauwerk (insbe- | Eingriffstiefe). Werterhaltung (zeitgemasser Standard).
sondere ohne schwerwiegende Eingriffe in die Baustruk-
tur).
3.2 Umbau. Umbau. GS Gesamtsanierung.
Ziel: Die Wohnungen sollen an die kinftigen Standards | Ziel: Anpassen an neue Anforderungen, mit wesentlichen | Ziel: Anpassung an kiinftige Nachfrage (grosse Eingriffs-
angepasst werden. Eingriffen in das Bauwerk tiefe). Wertsteigerung bzw. langfristige Werterhaltung

Abbruch —Ersatzneubau

econcept/FHBB




Erneuerungsbedarf Gebaudebestand

In dieser Studie wird des ofteren der Begriff "Gesamterneuerung"
verwendet. Darunter werden die Varianten "Abbruch — Ersatzneubau”
und "Gesamtsanierung" subsummiert. Diese Studie fokussiert auf
Mehrfamilienhduser, die vor einer Gesamterneuerung und die somit
auch vor der Entscheidung "Abbruch und Ersatzneubau" oder "Ge-
samtsanierung” stehen.

Minimalsanierung Sanierung

Teilsanierung

Gesamtsanierung

Gesamterneuerung

Ersatzneubau

Figur 10: Der verschiedenen Sanierungsvarianten mit nach unten

steigender Eingriffstiefe

2.4 Erneuerungszyklen im Wohnungsbau

2.4.1 Idealtypische Zyklen

Grundlagen

Wiest und Partner (1994) postulieren eine idealtypische Zyklenlange
bei der Bauerneuerung von 25 Jahren. Dabei wird jeweils nach 25
Jahren eine Teilsanierung (z.B. Kiiche/Bad) und nach 50 Jahren eine
Gesamtsanierung (z.B. Gebaudehiille, Fenster, Leitungen) durchge-
fuhrt. Fur die Fragestellung "Neubau oder Sanierung" sind, wie be-
reits erwahnt, die Gesamterneuerungsentscheide massgebend. Nur
dann ist ein Neubau eine echte Alternative zur Sanierungsoption.

Somit steht ein Gebaude 50 Jahre nach der Erstellung respektive
nach der letzten Gesamtsanierung vor einer Gesamterneuerung.
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Meyer: Ebenfalls
Zyklenlange 25 Jah-
re, Einbezug Rohbau
nach 75 Jahren

Zyklenlange:

75 Jahre bis Ge-
samterneuerung;
ausser fur Bauten
der Nachkriegs- und
Hochkonjunkturjahre

Auch in Meyer (1999) wird die Instandsetzung in Zyklen von 25 Jah-
ren empfohlen. Meyer geht davon aus, dass bei einer Nutzungsab-
sicht von mehr als 100 Jahren bei jeder dritten Instandsetzung der
Rohbau miteinbezogen wird. Daraus schliessen wir, dass erst nach
75 Jahren die Frage "Sanieren oder Neubauen" auftreten wird.

Die Informationen aus den im Rahmen dieser Studie geflhrten Ge-
sprachen (vgl. auch Kap. 3) und den Sitzungen der Begleitgruppe
legen nahe, von den oben erwahnten Zyklenldngen auszugehen,
diese jedoch nach den Bauperioden der Gebaude etwas zu variieren.
Insbesondere bei Bauten aus den sechziger Jahren muss teilweise
von einer kiirzeren Zyklenlange ausgegangen werden (z.T. schlechte
Bausubstanz und unzeitgemasse und schwer verdnderbare Grund-
risse).

2.4.2 Modellrechnung: Die Annahmen

Zyklen

Grundsatzlich wird in den Modellrechnungen fir Gesamterneuerun-
gen von einer Zyklenlange von 75 Jahren ausgegangen. Da jedoch
qualitativ schlechtere2 Bauten schon friiher gesamterneuert werden
missen, wird fir Bauten der Nachkriegs- und der Hochkonjunktur-
phase angenommen, dass die Halfte der Gebaude nach 50 Jahren
und die andere Halfte nach 75 Jahren vor einer Gesamterneuerung
steht.

Bei den Bauten der sechziger und siebziger Jahre wird fir die Halfte
der Mehrfamilienhauser eine noch kirzere Zyklenlange von ca. 40 bis
45 Jahre postuliert. Die Bausubstanz und die Wohnungsqualitat von
Bauten der sechziger Jahre sind teilweise schlechter als bei friiheren
Jahrgéngen (Bsp.: Betonsanierungen).

2 schlechte Bausubstanz und/oder unzeitgemasse, unflexible Strukturen

econcept/FHBB



Erneuerungsbedarf Gebaudebestand

11

Realisierungsfaktor

Der sogenannte Realisierungsfaktor tragt dem Umstand Rechnung,
dass ein beachtlicher Teil der Liegenschaften nicht nach den ange-
nommenen idealtypischen Zyklen bewirtschaftet wird. Wiest und
Partner (1994) gehen von einem Realisierungsfaktor von 70% aus.
Das heisst 30% der Gebaude werden nicht nach diesen Zyklen be-
wirtschaftet. Dieser Faktor wird hier bernommen und jeweils 30%
der Gebéaude der verschiedenen Bau- und Renovationsperioden in
die Kategorie "Erneuerung spater (als 2030) oder nie" tibertragen.

Verzogerungsfaktor

Mit dem Verzogerungsfaktor wird berticksichtigt, dass auch Geb&aude,
die grundsatzlich nach diesen Sanierungszyklen bewirtschaftet wer-
den, nicht immer exakt zum idealtypischen Zeitpunkt saniert werden.

Konkret wird im vorliegenden Modell damit gerechnet, dass von den-
jenigen Gebauden, die gemass den angenommenen Sanierungszyk-
len bewirtschaftet werden, 70% in dem Jahrzehnt erneuert oder neu
gebaut werden, das der Zyklenlange entspricht und 30% erst im dar-
auf folgenden Jahrzehnt. Fir Gebaude, die noch nie renoviert wurden
und die im Betrachtungszeitraum nun erstmals zur Sanierung gelan-
gen, wird dieses Verhaltnis auf 50:50 verandert.

2.5 Kinftiger Erneuerungsbedarf bei MFH

2.5.1 Vor der Entscheidung "Ersatzneubau oder
Gesamtsanierung”

Die Modellrechnungen werden ausgehend von der Altersstruktur des
Gebaudebestandes mit den obengenannten Parametern und Fakto-
ren durchgefthrt (vgl. Tabelle 5 und Figur 11):

Im ersten Jahrzehnt dieses Jahrtausends sollten ca. 180'000 Woh-
nungen gesamterneuert werden. Dies entspricht mehr als 10% des
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MFH-Wohnungsbestandes von 19903. Im folgenden Jahrzehnt er-
reicht die Anzahl Gesamterneuerungen einen Hohepunkt. Beinahe
20% des Bestandes von 1990 mussen in diesem Jahrzehnt gesamt-
erneuert werden. Verantwortlich fur diese Spitze sind, neben den
Vorkriegsbauten, vor allem die Wohnungen in Gebduden der 60er
und 70er Jahre, die friihzeitig zur Gesamterneuerung anstehen.

Wohnungen 1990

MFH
Bauperiode 1900 1921 1947 1961 1971 1981 1986
bis 1900 -1920 -1946 -1960 -1970 -1980 -1985 -1990 Total
1961-1970 renoviert 10'901 8'665 8'350 4'124 648 32'688
1971-1980 renoviert 20'405 18'556 27'986 22'474 9'149 1'379 99'949
1981-1985 renoviert 16'838 16'199 21'950 35'440 32'558 10'537 133'522
1986-1990 renoviert 26'465 22'906 36'358 69'996 85'389 35'382 1'088 277'584

nicht renoviert

Total

24'333 30110 52'982 129'619 240'064 263'233 114'233 108'262 962'836

98'942 96'436 147'626 261'653 367'808 310531 115'321 108262 1'506'579

Wohnungen vor der Entscheidung "Neubauen oder Sanieren"

2000 - 2010
2011 - 2020
2021 - 2030
spater oder nie

Total

30431 29'593 43'979 31'993 45'440 0 0 0 181'436
29'735 29'700 47'115 48'515 70'908 46'548 0 0 272'521

9'094 8212 12'245 56'437 12'384 57'316 0 0 155'688
29'683 28'931 44288 124'708 239'075 206'667 115321 108'262 896'934

98'942 96'436 147'626 261'653 367'808 310'531 115'321 108'262 1'506'579

Tabelle 5: Anzahl Wohnungen vor einer Gesamterneuerung 2000 bis 2030, Resultate
der Modellrechnung

Im letzten Jahrzehnt des Betrachtungszeitraums (2021 bis 2030)
nehmen die Gesamterneuerungen gegeniber der Vordekade wieder
ab. Die Vorkriegsbauten und auch die qualitativ dirftigen Bauten der
60er Jahre sind bereits erneuert und die neueren Bauten der 80er
und 90er Jahre stehen noch nicht zur Gesamterneuerung an. Die
folgende Figur 11 illustriert diesen Sachverhalt.

3 und gerade etwa 10% des Bestandes in dieser Dekade (vgl. Tabelle 7). Damit
entspricht die Gesamterneuerungsrate in etwa der Rate (dort Vollsanierungsra-
te genannt) in Szenario Il a der Energieperspektiven (Prognos 1996).
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Wohnungen in MFH
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Figur 11: Darstellung der Wohnungen vor einer Gesamterneuerung
2000 bis 2030, Resultate der Modellrechnung
In Tabelle 6 werden die Resultate der Modellrechnungen in Quadrat-
metern Energiebezugsflache (EBF) ausgewiesen. Aufgrund von Da-
ten des BFS und von Wiest und Partner (1994) wurden durchschnitt-
liche Wohnungsgrossen der verschiedenen Bauperioden ermittelt.
Diese und die oben dargestellten Wohnungsdaten fiihren zu den fol-
genden Resultaten in EBF:
Energiebezugsflache in Mehrfamilienhausern, Bestand 1990 [in 1'000 m?]
Wohnflachen nach Bauperiode
Bauperiode 1900 1921 1947 1961 1971 1981 1986
bis 1900 -1920 -1946 -1960 -1970 -1980 -1985 -1990 Total

1961-1970 renoviert 1'126 839 800 363 58 0 0 0 3'187
1971-1980 renoviert 2'108 1797 2'682 1'981 817 140 0 0 9'524
1981-1985 renoviert 1'739 1'569 2'104 3123 2'907 1'068 0 0 12'510
1986-1990 renoviert 2734 2'218 3'484 6'168 7624 3'587 126 0 25'941
nicht renoviert 2'514 2'916 5'077 11'423 21'434 26'687 13201 12'867 96'118
Total 10221 9'339 14'147 23'058 32'839 31'482 13'327 12'867  147'280
Wohnflachen in Wohnungen vor der Entscheidung "Neubau oder Gesamtsanierung"
2000 - 2010 3'144 2'866 4'215 2'819 4'057 0 0 0 17'100
2011 - 2020 3'072 2'876 4'515 4'275 6'331 4'719 0 0 25'788
2021 - 2030 939 795 1'173 4'974 1'106 5811 0 0 14'798
spater 3'066 2'802 4'244 10'990 21'345 20'952 13'327 12'867 89'593
Total 10221 9'339 14'147 23'058 32'839 31'482 13'327 12'867  147'280

Tabelle 6: Resultate der Modellrechnungen in Energiebezugsflache (EBF)
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2 Szenarien: Basis-
szenario und Szena-
rio "Vermehrter Er-
satzneubau"

Basisszenario: Sta-
tus Quo. Die zurzeit
sehr tiefe Abbruch-
rate von 1,5 Promille
wird in Zukunft stei-
gen.

Ersatzneubauquote
16%

Diese Energiebezugsflachen werden fur weitere quantitative Ab-
schatzungen zu den Auswirkungen verschiedener Ersatzneubaustra-
tegien verwendet (vgl. Kap. 4).

Dazu werden in der Folge unterschiedliche Szenarien fur die Ent-
scheidung zwischen Ersatzneubau und Gesamtsanierung entwickelt.

2.5.2 Szenarien Ersatzneubau

Die vorangehenden Modellrechnungen schéatzen ab, wieviele Woh-
nungen oder Flachen in den drei ersten Dekaden dieses Jahrhun-
derts vor einer Gesamterneuerung stehen werden.

Fir den Entscheid zugunsten einer Gesamtsanierung bzw. eines Er-
satzneubaus werden 2 Szenarien entwickelt. Das Basisszenario wi-
derspiegelt in etwa den Status Quo. Darauf aufbauend wird ein Sze-
nario postuliert, das einen wesentlich hoheren Anteil an Ersatzneu-
bauten aufweist. Es dient dazu, die Auswirkungen von allfalligen For-
dermassnahmen abzuschatzen.

Das Basisszenario bildet in etwa die aktuelle Abbruchquote im Mehr-
familienhausbereich ab. BUWAL (2001) geht von einer aktuellen Ab-
bruchrate von ca. 1.5 Promille (bezogen auf den Bestand) aus. Diese
Abbruchrate ist sehr tief und muss mit der Aufbaudynamik des aktuel-
len Geb&audebestandes erklart werden (56% der Energiebezugsfla-
chen 1990 von Mehrfamilienhdusern stammen aus der Zeit nach
1947)4. Es ist davon auszugehen, dass die Abbruchrate in Zukunft
deutlich steigen wird. Das wird im Basisszenario aber noch nicht be-
ricksichtigt.

Bezogen auf die vor einer Gesamterneuerung stehenden Wohnungen
oder Flachen ergibt dies eine Ersatzneubauquote von etwa 16%. Das
heisst, dass von den vor einer Gesamterneuerung stehenden FI&-
chen 16% abgebrochen und neu gebaut und 84% gesamtsaniert
werden.

Geht man im Basisszenario davon aus, dass diese Ersatzneubauquo-
te in den nachsten Jahrzehnten konstant bleibt, ergibt sich folgendes
Bild:

4  Eine genauere Abschatzung wurde von unterschiedlichen Abbruchraten pro
Alterskategorie ausgehen.
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Basisszenario

Bestand vor Gesamt- Faktoren Flachen resultierende

Mitte der Dekade  erneuerung EN GS EN GS jahrliche

[1000 m2 EBF]  [1000 m2 EBF] [1000 m2 EBF] Abbruchrate

2000 - 2010 180000 17'100 16% 84% 2'736 14'364 0.15%
2011 - 2020 200'000 25'788 16% 84% 4'126 21'662 0.21%
2021 - 2030 210'000 14'798 16% 84% 2'368 12'430 0.11%

Tabelle 7: Basisszenario: Konstante Ersatzneubauquote Status Quo

Auch bei einer konstanten Ersatzneubauquote wird durch die stei-
gende Anzahl von Wohnungen, die vor einer Gesamterneuerung ste-
hen, die jahrliche Abbruchrate im nachsten Jahrzehnt auf knapp tber
2 Promille steigen.

In einem zweiten Szenario wird postuliert, dass die Entscheidung bei
Gesamterneuerungen haufiger zugunsten des Ersatzneubaus geféallt
wird. Wir unterstellen die folgende Entwicklung der Ersatzneubauquo-
teS: 20% in der ersten Dekade, 30% in der zweiten und 40% in der
dritten Dekade dieses Jahrhunderts.

Szenario "Vermehrter Ersatzneubau"

Bestand vor Gesamt- Faktoren Flachen resultierende

Mitte der Dekade  erneuerung EN GS EN GS jahrliche

[1000 m2 EBF]  [1000 m2 EBF] [1000 m2 EBF] Abbruchrate

2000 - 2010 180'000 17100 20% 80% 3'420 13'680 0.19%
2011 - 2020 200'000 25'788 30% 70% 7'736 18'052 0.39%
2021 - 2030 210'000 14'798 40% 60% 5'919 8'879 0.28%

Tabelle 8: Szenario "Vermehrter Ersatzneubau"

Gegenuber dem Basisszenario steigt die Abbruchrate in der ersten
Dekade etwas an und ist in der zweiten Dekade mit ca. 4 Promille
ungefahr doppelt so hoch wie im Basisszenario.

Vergleicht man die beiden Szenarien bezlglich den anstehenden
Ersatzneubauten ergibt sich folgendes Bild

5  Anteil Ersatzneubauten an den Gesamterneuerungen
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Differenz der Szenarien

Ersatzneubauten
Basis vermehrter EN Differenz
[1000 m2 EBF] [1000 m2 EBF] [1000 m2 EBF] in%
2000 - 2010 2'736 3'420 684 +25%
2011 - 2020 4'126 7'736 3'610 +88%
2021 - 2030 2'368 5'919 3'552 +150%

Tabelle 9: Differenz der Ersatzneubautatigkeit zwischen dem Basis-
szenario und dem Szenario "Vermehrter Ersatzneubau”

Das Szenario "Vermehrter Ersatzneubau" fuhrt in der Dekade von
2000 bis 2010 zu einer Steigerung der Ersatzneubautétigkeit um 25%
gegenuber dem Basisszenario; in der folgenden Dekade betragt die
Steigerung ca. 90% und 2020 bis 2030 schliesslich gar 150%.

Ersatzneubautétigkeit in den 2 Szenarien

9'000
8'000 +
7'000 +
6'000 +
5'000 +
4'000 -
3'000 +
2'000 +
1'000 +

W Basisszenario
W Szen. "Vermehrter EN"

EBF (in 1'000 m2)

2000 - 2010 2011 - 2020 2021 - 2030

Erneuerungs- oder Neubauperiode

Figur 12: Ersatzneubauten in den beiden Szenarien

Auf der anderen Seite hat das Szenario "Vermehrter Ersatzneubau”
naturlich eine Verringerung der Gesamtsanierungen in derselben
Hohe bezuglich der Anzahl Quadratmeter zur Folge. Relativ fallen
diese Veranderungen aber bei den Gesamtsanierungen aufgrund der
grosseren Gesamtmenge viel weniger stark ins Gewicht (vgl. Figur
13).
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Gesamtsanierungen in den 2 Szenarien
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Figur 13: Gesamtsanierungen in den beiden Szenarien

Die Gesamtsanierungen reduzieren sich in der ersten betrachteten
Dekade um ca. 5%, in der zweiten um ca. 17% und in der letzten be-
trachteten Dekade, von 2020 bis 2030, um knapp 30%.
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3 Erneuerungsverhalten bei
Mehrfamilienh&usern

3.1 Einleitung
3.1.1 Vorgehen, Methodik

Im Rahmen des nationalen Forschungsprogrammes "Boden" wurden
Ende der achtziger Jahre unter anderem die Grundlagen fir die Dy-
namik der Siedlungsentwicklung aufbereitet. Weitere Untersuchungen
zeigten, dass beim "Bauwerk Schweiz" in Zukunft die Werterhaltung
und Erneuerung einen massiv hoheren Stellenwert erhalten muss
(Wiest und Gabathuler, 1990). Im folgenden Abschnitt wird unter-
sucht, wie in der Schweiz heute die Mehrfamilienhausbestéande be-
wirtschaftet werden. Dabei geht es um die folgenden Aspekte:

Welche Akteure konnen auf dem Mehrfamilienhaus-Markt unter-
schieden werden?

Welche Investitions-, Erneuerungs- und Unterhaltsstrategien ha-
ben sie?

Von welchen Faktoren hangen ihre Erneuerungsentscheide ab,
insbesondere welche Chancen und Hemmnisse beeinflussen den
Entscheid bei Gesamterneuerungen zugunsten einer Gesamtsa-
nierung oder zugunsten eines Ersatzneubaus?

Die folgenden Erkenntnisse basieren auf zwei methodischen Vorge-
hensansatzen:

1. Auswertung der schweizerischen Literatur zu Bewirtschaftungs-
und Erneuerungsstrategien auf dem schweizerischen Mietwoh-
nungsmarkt (vor allem die Arbeiten von Credit Suisse 2000, ZKB
1996 und Wiiest & Partner 1994-2000).

2. Ergénzend dazu wurden 7 gréssere Immobilienbewirtschafter in
strukturierten 1,5- bis 2-stundigen Intensivinterviews zu den Ein-
flussfaktoren auf ihre Erneuerungsentscheidungen, zu Hemmnis-
sen, Chancen und Risiken verschiedener Erneuerungsalternati-
ven sowie zu deren Kosten befragt.

Die folgenden Abschnitte enthalten die Ergebnisse der Literaturaus-
wertungen und der Befragungen.
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3.1.2 Befragte Experten/Immobilienbewirtschafter

b ABB-Immobilien AG Baden (Herr Pedrett): Baumanagement, Um-
ie befragten Immo- i

bilienbewirtschafter satz 250 Mio Fr./a, ca. 1'000 neugebaute und umgebaut
aulf C:‘T_mhpfivat‘gi”' Wohnungen pro Jahr, vor allem an guten Lagen; Promotion
schaftlichen un . -

dem gemeinniitzigen 300-500 Mio Fr./a; Facility Management, Umwelt Infrastruk-
Bereich tur

ABZ Baugenossenschaft Zirich (Herr Schmid, KDK): 425 Mehrfa-
milienhduser, 3'587 genossenschaftlich bewirtschaftete
Wohnungen in der Stadt Zirich, grésste Baugenossenschaft
in der Stadt; erste Objekte aus den zwanziger Jahren

Goehner Merkur AG Zurich (Herr Haubi, Projektentwicklung/Gross-
kunden), Totalunternehmung, Facility Management, Immobi-
lienmanagement, Projektentwicklung/Grosskunden, Mehrfa-
milienhausbesitz

Livit AG Zirich (Herr Baumgartner, Projektmanagement): 50'000 bis
60'000 Wohnungen, 1/3 im Raum Zirich

Logis Suisse Neuenhof (R. Keller): Portfolio von ca. 1 Mrd Fr. in der
ganzen Schweiz, Liegenschaften fir mittlere und fir einfa-
che Anspriiche

Siska Heuberger Holding AG Winterthur: (Herr Schifferle): Bewirt-
schaftungsvolumen ca. 800 bis 900 Mio Fr., Liegenschaften
im Kanton Zirich und in der Ostschweiz, viele MFH-
Liegenschaften fir mittlere bis einfache Anspriiche an ent-
sprechenden Lagen

Swiss Re Adliswil (Herren Glesti, Graf): Portfolio von 4'300 Woh-
nungen, vor allem in Deutschschweiz, in der Regel an guten
Lagen, Aufbau Portfolio seit den flinfziger Jahren.

3.2 Eigentimertypen und Bewirtschaftungs-
strategien

3.2.1 Eigentimertypen

Eigentumerkatego- Der Mietwohnungsmarkt in der Schweiz wird dominiert von privaten
:\'/Ieenh'r;griﬁireeﬁg:gr Eigentimern (61 % der Wohnungen in MFH) und institutionellen In-
vestoren (25% der Whg. in MFH). Gerade in den grésseren Stadten
spielen jedoch die Genossenschaften und die 6ffentliche Hand eine
wichtige Rolle, vor allem im Segment der preisgiinstigen Wohnungen
(Anteil der Genossenschaftswohnungen in der Stadt Zirich ca. 20%).
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Gebaude und Wohnungen 1990 nach Eigentiimertyp

100%
95% 8.6%
13.2%
) 1.6%
90% Y —1
0.3% 220 0.8%
85%
5.9%
80% 1.4%
3.4% 0
75% 86.5%
7.4%
70%
0,
65% 68.8%
60%
GEBAUDE WOHNUNGEN
D Privatperson(en) D Bau- oder Immobiliengesellschaft
D Versicherung D Immobilienfonds
D Personalvorsorgestiftung D Andere

Figur 14  Eigentumerstruktur der Wohnungen und Wohngebaude in

der Schweiz 1990 (BFS Geb&ude- und Wohnungserhe-
bung 1990, Credit Suisse 2000, S. 6)

Im Hinblick auf die Bewirtschaftungsstrategien im Mehrfamilienhaus-
bereich drangen sich die folgenden Eigentiimerkategorien auf:

Private Mehrfamilienhausbesitzer

Traditionelle institutionelle Mehrfamilienhausbesitzer: Pensions-
kassen, Versicherungen, Immobiliengesellschaften (vgl. Interview-
partner).

Neue institutionelle Mehrfamilienhausbesitzer: Immobilienfonds,
Immobilienaktiengesellschaften

Professionelle Bauherren/Generalunternehmer

Baugenossenschaften und die 6ffentliche Hand (v.a. Gemeinden)
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Investitionen in
Mietwohnungen sind
ricklaufig, vor allem
bei Institutionellen,
Wohneigentum ist in

Trotz steigendem
Erneuerungsbedarf
sinkende nominale
Erneuerungsinvesti-
tionen im MFH-
Bereich

Strategische Grund-
muster MFH-Bewirt-
schaftung: Wer-
terhaltungs- und
Wertsteigerungsstra-
tegie

3.2.2 Investitions- und Bewirtschaftungsstrategien bei

Mehrfamilienhausern

Investitionstatigkeit:

Bei den MFH-Neubauten wurde nach einem Zwischenhoch 1994/95
ab 1996 ein massiver Rickgang um mehr als 35% verzeichnet (Wu-
est & Partner, 1998, S. 75). Ursachen dieses Rickgangs waren sin-
kende Renditen durch Druck auf die Mietpreise infolge von hohen
Leerstdnden sowie die hohere Attraktivitat von Anlagealternativen
sowie von Wohneigentum (tiefes Hypothekarzinsniveau). Generell
scheinen Investitionen im Bereich von Mietwohnungen deutlich an
Attraktivitat verloren zu haben. Das flhrt einerseits dazu, dass institu-
tionelle Investoren ihre Investitionen in Wohnungsimmobilien verrin-
gern und zum Teil Immobilien ausgliedern oder indirekte Immobilien-
anlagen in Immobilienfonds vorziehen (héhere Diversifikation, besse-
re Rendite-Risiko-Relation).

Obwohl der Anteil von Umbauten und Sanierungen an der Bautatig-
keit im Mehrfamilienhausbereich seit 1995 zunimmt (Wiest & Partner
2000, S. 43), sind auch die nominalen Umbauinvestitionen bei Mehr-
familienhausern seit 1993 deutlich zuriickgegangen. Die seit 1993
sinkenden (nominalen) Erneuerungsinvestitionen® bei Mehrfamilien-
hausern stehen in einem Gegensatz zu der Tatsache, dass ein stei-
gender Anteil von MFH-Wohnungen nicht mehr den zeitgeméassen
Nutzungsansprichen genigt und auch aus bau- und energietechni-
scher Sicht einer Erneuerung bedirfte. Daher werden im Mietwoh-
nungsbau auch Chancen gesehen, dass mit neuartigen Erneue-
rungskonzepten — wie zum Beispiel Abbruch und Ersatzneubau — in
Zukunft eine neue Dynamik mit qualitativ hochwertigen Mietwohnun-
gen ausgeldst werden kann (Wiest & Partner, 2000, S. 7).

Bewirtschaftungsstrategien

Im Hinblick auf das Bewirtschaftungsziel, die Renditeerwartungen
und die Unterhalts- und Erneuerungsstrategie bestatigen die im
Rahmen dieser Studie vorgenommenen Interviews mit grosseren
Immobilienbewirtschaftern die in der Literatur festgestellten Trends
weitgehend.

6 Infolge der seit 1992/1993 deutlich sinkenden Preise in der Bauwirtschaft ist
allerdings der reale Ruckgang der Neubau- und Erneuerungstétigkeit deutlich
geringer als die nominalen Umséatze angeben.
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Bei der Bewirtschaftungsstrategie zeichnen sich zwei strategische
Grundmuster ab, die von den Immobilienbesitzern und —bewirts-
chaftern zurzeit mehrheitlich verfolgt werden (ZKB 2000, Wiest &
Partner 2000):

1. Wertsteigerungsstrategie: Die dominierenden
. - . . . - Bewirtschaftungs-
P.rofessmnelle Immoblll.enbewwtschafter, die die Immobilien als strategien: Rendite-
eine der Anlagealternativen fir Vermégen betrachten (vor allem  orientierte Wertstei-
Immobilienfonds, Anlagestiftungen) sowie ein Teil privater Eigen- ~ 9erungsstrategie der
. . . . . . neuen Akteure, lang-
tumer, pflegen bei der Bewirtschaftung ihres Immobilienportfolios  fristige werterhal-
eine ausgepragte Wertsteigerungsstrategie fur das Portfolio. Sie  tung der traditionel-
b . d Li haft . len Institutionellen
erwerben primar neue oder neuere Liegenschaften, meist an gu- 4 vicler Privater.
ten Lagen, die sie entweder vor oder nach der ersten Sanierung
wieder verkaufen, bevor die Liegenschaften &lter und schlechter
vermietbar werden. Sie visieren laufend moglichst grosse Wert-
steigerungen bei ihrem Immobilienportfolio an. Diese Eigentu-
mergruppe ist fur die hier untersuchte Fragestellung weniger rele-
vant. Aufgrund ihrer Strategie stehen diese Bewirtschafter mit ih-
rem Portfolio kaum je vor dem Entscheid Ersatzneubau oder Ge-

samtsanierung.

2. Werterhaltungsstrategie: Werterhaltungsstra-
Mittelgrosse und Kleinere Pensionskassen und Versicherungen, i%:?:v';fsr;i'hoenritfs'

die meisten privaten Eigentimer, aber auch Wohnbaugenossen- gen, Private. Ziel

schaften und die dffentliche Hand verfolgen bei ihren Mehrfamili- 't?:r?(f;tstige Vermiet-

enhausern in der Regel eine objektbezogene Werterhaltungsstra-

tegie. Im Vordergrund steht dabei die langfristige Erhaltung der

Bausubstanz und der Marktfahigkeit bzw. Vermietbarkeit der

Mehrfamilienhduser. Im Rahmen dieser Strategie werden neben

dem laufenden Unterhalt und der Instandsetzung alle 20 bis 30

Jahre (Teil-) Sanierungen vorgenommen: Kiche, Bad, Wande,

Boden, Haustechnik, Gebaudehille (mindestens Anstrich und

Dachausbesserungen, bei Bedarf auch Fensterersatz). Nach ca.

50 Jahren (40—60 Jahren), stellt sich beim zweiten Sanierungs-

schub die Frage, welche Eingriffstiefe bei der Erneuerung beno-

tigt wird. Je nach Zustand, Standort und Marktgerechtigkeit des

Objektes wird zwischen einer nochmaligen Teilsanierung, einer

Gesamtsanierung oder einem Ersatzneubau entschieden. Die

Gesprache mit Immobilienbewirtschaftern ergaben, dass bei der

heutigen Marktlage Objekte mit durchschnittlicher baulicher Quali-

tat und einigermassen marktgerechten Wohnungseigenschaften

(keine Leerstandsgefahr) nach 40 bis 60 Jahren in der Regel
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Genossenschaften
und offentliche Be-
wirtschafter sind zur
langfristigen Werter-
haltung verpflichtet

Renditeerwartung
Bruttorendite: Hypo-
thekarzinssatz plus
2% bis 3%

nochmals saniert werden. Diese Objekte stehen demnach erst
nach 70 bis 80 Jahren vor dem Entscheid Gesamterneuerung /
Ersatzneubau. In der Regel werden nur Objekte an guten Lagen,
bei denen nach der Erneuerung deutlich hohere Mietpreise
durchsetzbar sind, schon nach 50 Jahren gesamterneuert (das
gilt auch fur stark demodierte Mehrfamilienhduser und Objekte mit
gravierenden bautechnischen oder bauphysikalischen Mangein).

Genossenschaften verfolgen zweckbedingt eine langfristige
Werterhaltungsstrategie. Dasselbe gilt grundsatzlich auch fur den
Mehrfamilienhausbestand der 6ffentlichen Hand. Genossen-
schaften kénnen bei ihren Liegenschaften oft mit einem konstan-
ten Landpreis (urspriinglicher Ankaufspreis oder Baurechtspreis)
rechnen, dessen Gewicht im Laufe der Jahre relativ immer gerin-
ger wird (wegen der allgemeinen Teuerung und der Zunahme der
Preise marktwirtschaftlich bewirtschafteter Grundstiicke). Fur Er-
neuerungen missen Genossenschaften bei ihren Mieterlnnen-
Genossenschafterinnen Akzeptanz finden. Dabei besteht oftmals
ein Konflikt zwischen den kurzfristigen Mieterinnen- bzw. Genos-
senschafterinnen-Interessen (Erhaltung glnstiger Wohnraum,
kein Wohnungswechsel) und den Interessen einer langfristig aus-
gerichteten Mehrfamilienhausbewirtschaftung.

Zusatzlich kann eine heterogene Gruppe privater Immobilienei-
gentimer unterschieden werden, die tendenziell ebenfalls eine
langfristige Werterhaltungsstrategie verfolgen. Allerdings weniger
professionell und oft in ihren Entscheidungen stark von lokalen
und emotionalen Faktoren sowie vom Verhaltnis zu den MieterIn-
nen beeinflusst.

Renditeerwartungen

Renditeziele, die in den Interviews beim heutigen Zinsniveau (Zins-
satz 1. Hypothek 4%—4,5%, Rendite langfristige Bundesobligationen
3,5%) von den befragten Immobilienbewirtschaftern gedussert wur-
den:

Bruttorendite: (Nettomietzinseinnahmen/Anlagekosten): 6,5% bis
7,5%. Bei neuen Objekten wird oft eine tiefere Bruttorendite akzep-
tiert, in der Hoffnung auf kinftige Wertsteigerungen und/oder Inflati-
on. Fur eine langfristige Werterhaltungsstrategie in einer Situation mit
geringen Wertsteigerungen und tiefer Inflation im Immobilienbereich
(< 2% p.a.) ware tendenziell eine hoéhere Bruttorendite erforderlich,
die sich jedoch zurzeit (Ende 2000) am Markt nur an guten Standor-
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ten durchsetzen lasst.
Nettorendite ( {Mietertrag — [Zins Fremdkapital + Unterhalt + Betrieb
+ Amortisation]} / Eigenkapital, problematische Kennziffer, von der
Fremdfinanzierung abhangig): Einer der befragten Bewirtschafter
verwendet eine Nettorendite von [Zins langfristige Bundesobligation
+ 1%)] als Bottom Line.

Unterhalts- und Erneuerungsstrategien

Gebaudeunterhalt und -erneuerung héangen vom jeweiligen Objekt,
seinem Standort und seiner Mieterschaft ab.

Teurere Wohnungen an guten Standorten mit einem Potenzial fir
zahlungskraftige Mieter werden besser und haufiger unterhalten bzw.
erneuert. Sie kdnnen problemloser wertsteigerungsorientiert erneuert
werden, mit anschliessenden Mietpreiserhéhungen. Bei solchen Ob-
jekten wird in der Regel eine langerfristig geplante Erneuerungsstra-
tegie verfolgt, mit periodischen technischen und funktionalen Erneue-
rungen.

Bei Mehrfamilienh&usern an durchschnittlichen oder schlechten La-
gen und glnstigen Wohnungen ist der Spielraum fiir umfangreiche
Erneuerungen und anschliessende Mietzinssteigerungen begrenzt,
soll nicht die Vermietbarkeit geféahrdet werden. Bei solchen Objekten
erfolgen solange wie moéglich nur die notwendigen Instandsetzungen
und bestenfalls Teilsanierungen. Erst wenn Vermietungsprobleme
auftreten, werden grdssere Erneuerungen vorgenommen. Bei sol-
chen Gebauden bzw. an solchen Lagen muss oft mit anschliessen-
den Vermietungsproblemen wegen den sanierungsbedingt héheren
Mieten gerechnet werden.

Strategien der befragten Immobilienbewirtschafter

Die Befragten rechnen recht einheitlich mit einem Erneuerungszyklus
von etwa 20 Jahren bei Kiichen/Badern und bei der Energie- und
Haustechnik sowie mit einem Zyklus von 30 Jahren bei der Gebéau-
dehtille. Sie gehen in der Regel von zwei 30-Jahreszyklen aus, bevor
eine Gesamterneuerung ansteht, ausser bei fehlender Marktgerech-
tigkeit oder schwerwiegenden qualitativ-bautechnischen Mangeln.

Die Befragten verfolgen mehrheitlich eine Strategie des "Kaufens und
Haltens", insbesondere die befragten gemeinnitzigen Wohnbautré-
ger, welche explizit eine langfristige Bewirtschaftungs- und Erneue-
rungsstrategie mit einer entsprechenden objektweisen Planung ver-
folgen. Die Bewirtschafter mit einem hochwertigen Portfolio tendieren
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An durchschnittli-

chen, wenig attrakti-

ven Lagen besteht
ein eigentliches
Erneuerungsdilem-
ma fur MFH

Bisher wenig Erfah-
rungen mit Ersatz-
neubauten

mindestens teilweise zur oben erwahnten Wertsteigerungsstrategie.
Fur die objektweise Strategiefestlegung wird von allen Bewirtschaf-
tern die hervorragende Bedeutung der Lage betont.

Drei der befragten Bewirtschafter geben an, dass die Erneuerung
tendenziell verspatet erfolgt, zum Teil nach dem wirtschaftlich sinn-
vollen Zeitpunkt. Bei den Befragten mit Geb&uden an schlechteren
oder mittleren Lagen zeigte sich, dass zurzeit bei vielen Objekten ein
eigentliches Erneuerungsdilemma besteht: Die Objekte bedurften
einer groésseren Erneuerung, welche aber zu Mietzinsen fithren wr-
de, die von den am jeweiligen Standort interessierten Nachfragern
nicht bezahlt werden. Zahlungskraftigere Nachfrager kdbnnen wegen
des zuwenig attraktiven Standortes nicht angesprochen werden. Eini-
ge der Befragten verfolgen bei diesen Gebauden explizit eine Mini-
malstrategie, bei der der Unterhalt nur soweit wie nétig vorgenommen
wird, um Baumaéngel und Leerstande zu vermeiden. Neue Perspekti-
ven fir solche Objekte ergeben sich dann, wenn die Nachfrage an-
zieht, hohere Preise durchsetzbar werden oder wenn mit einer Ge-
samterneuerung ein qualitativer Sprung vorgenommen wird (Gesamt-
sanierung oder Ersatzneubau), welcher zu neuen Nachfragerschich-
ten und allenfalls zu einer mittelfristigen Veranderung des Quartier-
umfeldes fihren. Massnahmen der o6ffentlichen Hand zur Quartier-
aufwertung kénnen solche Prozesse auslosen. Diese Situation be-
steht vor allem in den regionalen Mietwohnungsmarkten peripherer
Gebiete, vor allem in der Ostschweiz, im Mittelland im Kanton Jura
und in einem Teil der Romandie (s. Immo-Monitoring von Wiest &
Partner). Etwas zugespitzt kann daher von einer "Zweiteilung" des
Mietwohnungsmarktes gesprochen werden: Der Raum Zirich, sowie
weitere grossere und mittlere Zentren und Tourismusgebiete im Kt.
GR gegeniber der "Ubrigen Schweiz" (Ausnahme: die auch in der
"Ubrigen Schweiz" noch vorhandenen guten Lagen).

Mit Ausnahme der befragten Genossenschaft haben die Befragten
noch keine Erfahrungen mit Ersatzneubauten gemacht. Alle Befrag-
ten sind der Ansicht, dass der Abbruch mit Ersatzneubau in Zukunft
stark zunehmen wird. Als Haupthemmnisse fur Abbruch mit Ersatz-
neubau werden von verschiedenen Bewirtschaftern Imageprobleme
sowie die lange Zeitdauer, bis das Abbruchobjekt bei den heutigen
mietrechtlichen Rahmenbedingungen geleert ist (bis zwei Jahre mit
Teilleerstanden), angegeben.
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Die Befragten geben einen Bewirtschaftungshorizont von 3-5 Jahren
an. Einzig die befragte Genossenschaft hat einen Bewirtschaftungs-
horizont von 15 Jahren.

3.3 Von welchen Faktoren hangt die Art
des Erneuerungsentscheides ab?

Beim Erneuerungsentscheid kénnen die zwei Dimensionen

Zeitpunkt der Erneuerung und

Art der Erneuerung

unterschieden werden. Der Zeitpunkt der Erneuerung wird entwe-
der durch eine objektweise Erneuerungsplanung oder durch konkrete
Ausléser fur Erneuerungsaktivitaten bestimmt. Die Art der Erneue-
rung hangt von den bestehenden Chancen und Hemmnissen, von
den Kosten und von den erneuerungsrelevanten Auslosern ab. Die
Interviews mit Immobilienbewirtschaftern ergaben als wichtigste Aus-
|6ser flr Erneuerungen

die Méglichkeit, durch Verdichtung Nutzungsreserven auszuschop-
fen
alterungsbedingte, bautechnische Probleme

funktionelle und strukturelle Defizite, oft gekoppelt mit Vermie-
tungsproblemen

Die alterungsbedingten Mangel und die funktionellen Defizite sind oft
miteinander verknipft. Vermietungsschwierigkeiten schaffen unmit-
telbaren Handlungsbedarf und erfordern meist eine grundsétzliche
Uberprifung der Investitions- und Bewirtschaftungsstrategie fur die
betroffenen Liegenschaften, um ihre nachhaltige Marktfahigkeit zu-
riickzugewinnen.

3.3.1 Bautechnischer Zustand Gebaude

Die folgenden bautechnischen Aspekte sind flr Erneuerungsent-
scheide am relevantesten (Ausldser und Art der Erneuerung):

Strukturbedingte Schallprobleme

Ersatz Leitungsinfrastruktur (elektrisch, sanitar, IT)
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Gebaudehlille allein
kaum Ausloser Ge-
samterneuerung. In
Kombination mit
Verdichtungsmdg-

lichkeiten und funkti-

onellen Defiziten
dagegen schon

Sanierung Gebaudehiille

Veranderung/Sanierung Gebaude-Tragstruktur

Die Verminderung von Schallimmissionen zwischen den Wohnun-
gen ist zu einem Qualitdtsmerkmal fir Wohnungen geworden, dessen
Bedeutung in Zukunft noch steigen durfte. Bei vielen alteren Woh-
nungen mit Holzbéden und durchgehenden, schlecht isolierten Hei-
zungs- und Sanitarleitungen ist der Schallschutz eine grosse und
kostspielige Herausforderung. Bei der Sanierung der Gebaudehille
von stark aussenléarmbelasteten Objekten mit modernen Fenstern
sinkt zudem der Aussenlarmpegel in den Wohnungen, wonach der
nun besser hdrbare Innenldrm zu einem neuen Problem werden
kann. Wird eine umfassende Erneuerung notwendig, ist eine bauliche
Struktur, die nur mit grossem Aufwand und Risiko einen guten
Schallschutz erlaubt, ein wichtiger Grund fir einen Abbruch mit Er-
satzneubau anstelle einer risikobehafteten Gesamtsanierung, insbe-
sondere dann, wenn nach der Erneuerung eine zahlungskraftigere,
aber auch anspruchsvollere Mieterschaft anvisiert wird.

Der alterungsbedingte Ersatz von elektrischen Leitungen und/oder
der Heizungs- und Sanitérinfrastruktur wird in der Regel nur im
Rahmen von umfassenderen Sanierungen vorgenommen, bei wel-
cher auch weitere Bereiche in das Erneuerungskonzept integriert
werden. Dabei stellt sich die Frage nach der zweckmassigen nach-
haltigen Erneuerungsvariante.

Schaden an der Gebaudehille (Wande, Fenster, Turen, Dach), sind
haufig Ausloser von Sanierungen. Fir eine Gesamterneuerung mus-
sen jedoch noch zuséatzliche Erneuerungsbedirfnisse vorliegen. Die
Sanierung der Gebaudehille alleine benétigt nur eine Teilsanierung,
kein Gesamterneuerung des Objektes.

Von keinem der befragten Immobilienbewirtschafter wurde eine sa-
nierungsbedurftige Gebaudetragstruktur als Ausldser fir eine um-
fassende Erneuerung angegeben. Hingegen wird der mdgliche Ein-
fluss der Baustruktur auf die Art der Sanierung bzw. auf die Art der
Erneuerung hervorgehoben. So kann die Qualitat von Gesamtsanie-
rungen durch nicht befriedigend l6sbare, strukturbedingte Schall-
probleme im Gebaudeinnern begrenzt werden. Auch kdnnen unfle-
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xible Baustrukturen’ die Anpassung der Wohnungsgrundrisse an
neue Nachfragebedirfnisse stark erschweren bzw. verteuern, was
dann zugunsten einer Erneuerung mit Ersatzneubau anstelle einer
Gesamtsanierung spricht.

3.3.2 Markt- und Lagegerechtigkeit der Wohnungen

Alle Bewirtschafter erwahnen tendenziell zunehmende funktionelle
Méngel beim alter werdenden Mehrfamilienhausbestand und Woh-
nungseigenschaften, die den aktuellen und vor allem den kinftigen
Bedurfnissen der Wohnungsnachfragerinnen nicht mehr entsprechen,
als wichtige Ausléser von umfassenden Erneuerungen. Folgende
Aspekte stehen im Vordergrund:

Funktionelle Mangel: Unzweckmassiger Wohnungsgrundriss, zu
kleine Zimmer, gefangene Zimmer, fehlender Lift, fehlende oder zu
kleine Balkone. Ungenligender Schallschutz im Gebaudeinnern.

Zuviele zu kleine Wohnungen (Zimmerzahl)

Diese Aussagen werden durch die Literatur unterstitzt: So wird fest-
gestellt, dass aufgrund des quantitativ hohen Wohnungsangebotes
und der relativ hohen Leerstandsziffern8 qualitative Mangel zu Ver-
mietungs- oder Mietzinsproblemen fiihren. Wilest & Partner spricht
von einer Zweiteilung des Mietwohnungsmarktes in marktfahige und
in problembehaftete Objekte und geht davon aus, dass 1998 etwa
10% der Mietwohnungen nicht mehr voll marktfahig waren. Weitere
10% sind gefahrdet, ihre Marktfahigkeit ebenfalls zu verlieren. Als
Hauptproblem werden Objekte an falschen (schlechten) Standorten
und qualitativ ungentigende Altbauten identifiziert, die trotz Renovati-
on den steigenden Anspriichen der Mieterlnnen nicht mehr gentigen
(Wiest & Partner, 1998, S. 19).

Gemass Wiest & Partner entsprechen Wohnungen mit weniger als
durchschnittlich 15m? Wohnflache pro Zimmer den kommenden Be-
durfnissen der Nachfrage nicht mehr. 1994 waren das rund 20% der
2-Zimmer- und der 3-Zimmerwohnungen sowie rund 15% der 4-
Zimmer- und der 5-Zimmerwohnungen.

7 Unginstig gelegene tragende Wande, die bei Grundrissveranderungen (zu)
hohe Kosten verursachen

8  Ausser an guten Lagen
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500'000 bis 700000
Wohnungen zu klein
und daher erneue-
rungsbediirftig

Lage, Lage, Lage...:
Zunehmende Bedeu-

tung der Standort-
qualitét im liquiden
Wohnungsmarkt.
Renditeorientiert
Investoren suchen
nur nach Objekten
an guten Lagen.

17% der Wohnungen mit Baujahr vor 1947, 19% mit Baujahr 1947—
1960 und 14% der Wohnungen der Bauperiode 1960-1970 erreich-
ten 1994 diese minimale mittlere Wohnflache pro Zimmer nicht.

Der resultierende Erneuerungsbedarf infolge zu geringer Wohnfla-
chen umfasste 1994 rund 500000 bis 700‘000 Wohnungen. Er setzt
sich etwa wie folgt zusammen (Wuest & Partner, 1994, S. 118 ff.):

59'000 (109‘000) 5-Zi-Whg. waren kleiner als 90m? (100m?)
230000 (380'000) 4-Zi-Whg. kleiner als 80m? (90m?)
210000 (300'000) 3-Zi-Whg. kleiner als 60m? (70m?).

Eine Auswertung der im Internet angebotenen und nachgefragten
Mietwohnungen durch Wuiest & Partner bestétigt die Aussagen der
Interviewpartner, dass ein Uberangebot kleiner (1 Zi- und 2-Zi-Whg)
und ein Mangel grosser Mietwohnungen (4 Zimmer und mehr) be-
steht (Wuest & Partner, 1999, S. 46f.).

Alle befragten Immobilienbewirtschafter wiesen auf die zentrale Be-
deutung der Lage als Qualitatsmerkmal eines Mehrfamilienhauses
hin. Die Lage bestimmt Gber das am Standort erzielbare Mietzinsni-
veau weitgehend den Spielraum fur Qualitatsverbesserungen im
Rahmen von Erneuerungen und damit die Art der mdglichen Erneue-
rung. Die Befragungen zeigten, dass in landlichen Gebieten sowie in
Kleinzentren mit den zugehdrigen Agglomerationsgemeinden des
schweizerischen Mittellandes, in der Ostschweiz, im Kanton Jura und
in einem Teil der Romandie der Spielraum fur Mietzinserhéhungen
gering ist. In diesen Gebieten ist die langerfristige Erneuerung
des Gebaudebestandes bei den aktuellen Marktverhaltnissen
nicht gesichert. An diesen Lagen gewartigen Erneuerungen mit an-
schliessenden Mietpreiserhéhungen ein grosses Leerstandsrisiko.

3.3.3 Planungs- und baurechtliche Rahmenbedingungen

Ausnutzung, Ausbaugrad und Verdichtungspotenzial

Alle Ersatzneubauten, die bei den Befragungen und Erkundungen im
Rahmen dieser Untersuchung vorgefunden wurden, schopften beste-
hende Ausnutzungsreserven aus. Generell wird die Mobilisierung
von Nutzungsreserven als zentraler Faktor zugunsten von Ersatz-
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neubauten oder Umbauten mit Zusatznutzungen® angegeben. Nut-
zungsreserven koénnen entscheidauslosend wirken und sind oftmals
ausschlaggebend fur den Entscheid zugunsten eines Ersatzneubaus
anstelle einer Gesamtsanierung.

Bei vielen alteren Mehrfamilienhausliegenschaften erlaubt die aktuel-
le Zonenordnung deutlich héhere Ausnutzungen. Im Kanton Zirich
lag der Ausbaugrad1© der tiberbauten Zonen (ohne Zonen fiir 6ffent-
liche Bauten) bei durchschnittlich 54%, wobei der Ausbaugrad je
nach Region zwischen 46% und 61% schwankte (ARV, 1998, S. 7).
79% der Geschossflachenreserven im Kanton ZH lagen 1996 in be-
reits Uberbauten Bauzonen, so auch in der Stadt Zirich (wegen der
hohen baulichen Dichte, die in der Stadt mdglich ist (ARV 1998, S.
8)). Die Erhéhung des Ausbaugrades, d.h. die starkere Ausnutzung
des Grundstiickes ist wirtschaftlich attraktiv (die Bodenrente hat Fix-
kostencharakter und sinkt bezogen auf den m? gebaute Nutzflache
mit steigender Grundsticknutzung). Zudem ist sie meistens auch
erwinscht und entspricht der raumplanerischen Maxime der Verdich-
tung im bestehenden Siedlungsgebiet. Grosse realisierbare Nut-
zungsreserven sind eines der Hauptargumente fir einen Abbruch mit
Ersatzneubau. Um-, An- und Erweiterungsbauten bei Gesamtsanie-
rungen ergeben in der Regel keine gleich hohe Ausnutzung und wer-
den zudem durch mehr Restriktionen eingeschrénkt als Ersatzneu-
bauten.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen kénnen Ersatzneubauten
jedoch auch erschweren oder verhindern. So zum Beispiel Baulinien,
die nicht mehr dieselbe Grundstiicknutzung erlauben, gesunkene
Ausnutzungsziffern oder die Pflicht, zusatzliche, teure Garagenpléatze
zu erstellen (v.a. Tiefgarage).

3.3.4 Mietrechtliche Rahmenbedingungen

Die Befragten Immobilienbewirtschafterinnen wiesen auf die Bedeu-
tung des Mietrechtes fur die Abwicklung von Erneuerungen hin. Im
Vordergrund stehen die Uberwalzungs- und Riickstellungsregeln
bei Sanierungen und die Kiindigungsfristen.

9 Umbau mit Mehrnutzung: Anbauten, Dachstock- und Kellerausbauten, Balkon-
erweiterungen mit Wohnraumvergrésserung, etc.

10 Ausbaugrad: Verhaltnis zwischen der gebauten und der zuldssigen Gebaude-
geschossflache innerhalb einer Bauzone.
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Nur max. 70% der
Neuinvestitionen bei
Gesamtsanierungen
sind wertvermehrend
und kénnen Gber-
walzt werden.

6 — 12 Mt. Kindi-
gungsfrist werden
infolge von Mietzins-
ausfallen kostenrele-
vant.

Mietzinserhbhungen nach Erneuerungsinvestitionen (Uberwél-
zungsregeln): Gemass Mietrecht kbnnen nur wertsteigernde Investi-
tionen zur Begriindung héherer Mietpreise nach Sanierungen geltend
gemacht werden (immer vorausgesetzt, dass die Marktverhaltnisse
Uberhaupt Mietzinserh6hungen zulassen). Die aktuelle Mietrechts-
praxis erlaubt bei Gesamterneuerungen die Anrechnung von 50% bis
maximal 70% der Investitionen als Wertvermehrung. Beim Maximum
von 70% uberwélzten Investitionskosten allerdings nicht ohne Ein-
spracherisiko. Rickstellungen sind bei der Mietzins-Kostenkalkulation
im Mietrecht nicht zuléssig. Das Einspracherisiko sinkt, wenn die Lie-
genschaftsbesitzer die Erneuerung frihzeitig ankindigen und dabei
auf die geplanten Qualitatssteigerungen hinweisen. Bei Ersatzneu-
bauten entfallen diese mietrechtlichen Einschrankungen bei der Miet-
preisfestsetzung. Nach der Erstellung des Ersatzneubaus kann die
Marktmiete gefordert werden.

Die Kundigung der Mieter vor dem Abbruch bei Ersatzneubauten
kann zu kostenrelevanten Verzdgerungen nach Einsprachen gegen
die Kiuindigungen fuihren. Der Auszug aus den Wohnungen kann von
einzelnen Mieterlnnen bis zu zwei Jahre hinausgezotgert werden. Die
Befragten geben eine Dauer von 6 Monaten bis zu 2 Jahren fir die
Leerung eines Objektes an, wobei 6 Monate als Glicksfall nur bei
guter Vorbereitung und Kommunikation realisierbar seien. In dieser
Periode steht ein Teil des Objektes leer oder muss zu Spezialkonditi-
onen kurzfristig vermietet werden. Daraus ergeben sich betr&chtliche
Zusatzkosten in der Form von Mietzinsausfallen oder von Umzugs-
entschadigungen (Kulanzzahlung) bei termingeméssem Auszug (sie-
he Kostenmodell). Auch hier gilt wiederum, dass sehr friihzeitige In-
formation und Kommunikation seitens der Bauherren, die Unterstut-
zung bei der Wohnungssuche, das Angebot von Wohnungsalternati-
ven und Umzugsbeitrdge das Verstandnis der Betroffenen Mieter-
Innen foérdern und Einspracherisiken vermindern (mit geringeren
Leerstandskosten).

Die mietrechtlichen Rahmenbedingungen, die nur geringe Ruckstel-
lungen und Amortisationen erlauben, sind bei den aktuellen Rahmen-
bedingungen im Immobilienbereich fragwirdig geworden und behin-
dern die Erneuerung des Gebaudebestandes:

o Bei allen Mietverhaltnissen, die gemass OR Art. 269a lit.a auf der
Kostenmiete beruhen (d.h. insbesondere bei &lteren Liegenschaf-
ten), wird bei der Beurteilung der Angemessenheit des Mietzinses
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bei den vom Vermieter zu tragenden Lasten von den Kapitalkos-
ten, den Betriebskosten und den Unterhaltskosten ausgegan-
gen (Lachat, Stoll, 1992, S. 201). Dabei umfassen die Kapitalkos-
ten nur die Zinsen und die Unterhaltskosten nur die "Auslagen fir
die ordentliche Instandstellung” (Lachat/Stoll a.a.0.). Abschrei-
bungen werden zwar als mégliche Lasten erwéahnt, aber gleichzei-
tig fir den Normalfall verworfen:

"Es ist umstritten, inwieweit die Abschreibung als eigentliche Last des
Vermieters zu betrachten ist. Die Altersentwertung wird haufig aufgewo-
gen durch steigende Landpreise. .... Zudem kdnnen die Kosten fur um-
fassende Renovationen zusétzlich auf den Mieter Uberwélzt werden (al-
lerdings nur zu max. 50-70% Anm. der Autoren). Eine Altersentwertung,
welche den Vermieter vermoégensmassig belastet, ist somit nur in den
seltenen Fallen auszumachen, weshalb die Abschreibung u.E. in der Re-
gel unberucksichtigt bleiben sollte”. (Lachat/Stoll, 1992, S. 201 f.)

Diese Interpretation geht heute bei der Mehrzahl der Liegenschaften
an der Realitat vorbei und gilt nur noch in wenigen boomenden Teil-
gebieten oder Teilmarkten. Sie widerspricht dem wirtschaftlichen
Nachhaltigkeitsprinzip, lebt auf Kosten kommender Erneuerungen
oder Neubauten und ist eine Ursache der verzdgerten Siedlungser-
neuerung.

3.3.5 Sozialvertraglichkeit von Erneuerungen, Image
Bewirtschafter

Sowohl Gesamtsanierungen wie auch Ersatzneubauten bezwecken
ein Wohnungsangebot bereitzustellen, das auf die kinftigen Nutzer-
Innenbediirfnisse am jeweiligen Standort abgestimmt ist. Beide Er-
neuerungsvarianten werden bedeutend héhere Mieten aufweisen als
der Altbau.

Beim Ersatzneubau muss allen bisherigen Mieterlnnen gekindigt
werden. Vielfach gilt das auch fir Gesamtsanierungen, wenn die
Bauten nicht strang- oder gebaudeteil-weise saniert werden konnen.
Bei beiden Fallen steigen die Erstellungskosten, wenn auch unter-
schiedlich. Die Gesamtsanierung mit bewohnten Wohnungen kostet
mehr (hdéhere Baukosten, Mietzinsreduktionen, ev. provisorische Un-
terbringung).

Die bei Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten erforderlichen
Mietpreissteigerungen und Kindigungen stellen fir viele Immobilien-
bewirtschafter ein betrachtliches Hemmnis fir umfangreiche Erneue-
rungseingriffe dar. Sie beflirchten Imageprobleme, die sich in Phasen
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Relevante steuer-
rechtliche Einfluss-
faktoren:
Steuerliche Abzugs-
moglichkeiten bei
energetischen Sa-
nierungen

Zu begrenzte steuer-
rechtliche Méglich-
keiten fur Rickstel-
lun-
gen/Abschreibungen

mit liquidem Wohnungsmarkt negativ auf die Vermietungen auswir-
ken konnen.

3.3.6 Steuerrechtliche Rahmenbedingungen

Werden bestehende Bauten erneuert, bestehen bei Objekten im Pri-
vatvermdgen steuerliche Abzugsmaoglichkeiten fur (wertvermehrende)
Unterhaltsinvestitionen wie Energiesparinvestitionen, Investitionen fur
erneuerbare Energien sowie fir Heimatschutzmassnahmen (falls die
Objekte vor der Sanierung mindestens 5 Jahre nicht die Hand ge-
wechselt haben; Dumont-Praxis (econcept 1997)). Die mdglichen
Einsparungen bei Gesamtsanierungen sind betréachtlich (bis zu 30%
der Investitionssumme fir die abzugsberechtigten Massnahmen) und
fallen bei Ersatzneubauten dahin. Das gilt allerdings nur fir die Mehr-
familienhauser im Privatbesitz (1990 ca. 69% der Wohnungen inkl.
Ein- und Zweifamilienhauser (Credit Suisse 2000, S. 6)). Bei gros-
seren Vorhaben verlieren die steuerlichen Abziige dann an Bedeu-
tung, wenn sie pro Jahr grosser als die zu bezahlenden Steuern wer-
den (deshalb verfolgen private Immobilieneigentimerinnen oftmals
eine steueroptimierte Erneuerungsstrategie tiber mehrere Jahre). Bei
den befragten Immobilienbewirtschaftern spielten diese Aspekte in
der Regel keine Rolle, da sie grossmehrheitlich Aktiengesellschaften
sind (sowie eine Genossenschatft).

Viele Kantone gewahren im Steuerrecht nur (steuerfreie) Rickstel-
lungen oder Amortisationen von 1%-1,5% des Anlagenwertes pro
Jahr. Es gibt Kantone, bei denen keine weiteren steuerfreien Ab-
schreibungen mehr erlaubt sind, wenn 25% des Anlagenwertes ab-
geschrieben worden sind. Unter den heutigen Rahmenbedingungen
wirkt sich diese steuerrechtliche Praxis als langfristig bedenkliches
Erneuerungshemmnis aus, das insbesondere umfangreiche Erneue-
rungen wie Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen stark behin-
dert: Eine Abbruchliegenschaft misste grundséatzlich voll abgeschrie-
ben sein, weil der Restwert dem Neubau angerechnet werden muss.
Das gilt auch fir Gesamtsanierungen, weil ihre Kosten meist im Be-
reich eines Neubaus liegen. Seit einigen Jahren kann nicht mehr mit
hoher Inflation, mit Wertsteigerungen von Land und Liegenschaften
sowie mit einer inflationsbedingten Entwertung der finanziellen Lasten
gerechnet werden. Unter diesen Umstéanden sind diese Bestimmun-
gen systemwidrig und kdnnen als eine der Ursachen fir die verzoger-
te Siedlungserneuerung vermutet werden.
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3.3.7 Schutzwirdigkeit von Gebauden

Schutzwirdige Objekte werden von den Befragten als besondere
Herausforderung fur die Erneuerung betrachtet. Ersatzneubauten
kénnen dann oft gar nicht in Betracht gezogen werden. Die Anpas-
sungen an die Nutzerlnnenbedirfnisse mussen im Rahmen von Ge-
samtsanierungen unter Beachtung der Schutzinteressen erfolgen.

Die befragten Immobilienbewirtschafter sehen aufgrund ihrer Erfah-
rungen bei ihren Mehrfamilienhausbestéanden relativ geringe Proble-
me mit der Schutzwirdigkeit und der Denkmalpflege. Der Grossteil
der erneuerungsbeduirftigen Mehrfamilienhduser hat aus ihrer Sicht
keine besonderen, schitzenswerten Qualitaten (vgl. Kapitel "Schutz-
wirdige Gebaude"); was sicher bei vielen zentrumsnahen, alteren
MFH in Stadten nicht zutreffen wird.

3.4 Fazit: Erneuerungsrelevante Faktoren
im Mehrfamilienhausbereich

Die Entscheidungen Uber Gesamterneuerungen (Zeitpunkt und Art
der Gesamterneuerung) werden durch

die Rahmenbedingungen

die Bewirtschaftungsstrategie der Eigentimer

den Zustand der Erneuerungsobjekte und

standortabhangige Lagefaktoren bestimmt.
Rahmenbedingungen:
Die nachgefragten Wohnungsqualitdten bestimmen die Eingriffstiefe
der erforderlichen Erneuerung und Modernisierung. Diverse Rah-

menbedingungen sprechen vermehrt fir eine Ersatzneubaustrategie
anstelle von Sanierungen:

Vorteilhaftere Entwicklung der Baukosten beim Neubau als bei
Sanierungen

Ausnutzungsreserven im bestehenden Siedlungsgebiet mit Ver-
dichtungsmaoglichkeiten beim Ersatzneubau

Tendenz zu Wohneigentum

Verstarkte Nachfrage nach grésseren Wohnungen
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Zu kleine Wohnun-
gen und/oder Zim-
mer und Schallprob-
leme sind eine Her-
ausforderung fur
Gesamtsanierungen

Die Lage bestimmt
das maximale Miet-
preisniveau.

Bewirtschaftungsstrategien:

Fur die Gesamterneuerung der Mehrfamilienhauser spielen die neue-
ren Bewirtschaftungstendenzen mit wertsteigerungsorientierten Ak-
teuren eine untergeordnete Rolle, weil sich diese auf neuere Gebau-
de an guten Lagen konzentrieren. Hauptakteure bleiben die werter-
haltungsorientierten privaten und institutionellen Immobilienbewirt-
schafter. Vorderhand bestehen gerade bei diesen Eigentiimerkatego-
rien oft noch recht grosse Hemmungen vor Abbriichen mit Ersatz-
neubauten, da infolge der unumgéanglichen Kundigungen und dem
Verlust gunstigen Wohnraumes Imageprobleme befurchtet werden
(wie diverse Beispiele zeigen, durchaus zu Recht).

Zustand der Erneuerungsobjekte

Am wichtigsten fir die Veranlassung von Gesamterneuerungen sind
funktionelle Defizite (insbesondere ungeniigende Wohnungs- und
Zimmergréssen, unattraktive Grundrisse und Schallprobleme). Bau-
und energietechnische Mangel alleine kdnnen in der Regel auch im
Rahmen von Teilsanierungen behoben werden.

Standortabhangige Lagefaktoren

Die Lage eines MFH bestimmt weitgehend das maximale Mietpreisni-
veau fur die Wohnungen nach der Erneuerung. Die Lage ist somit ein
entscheidender Faktor fiir den Entscheid, ob eine Gesamterneuerung
mit der anschliessend erforderlichen Mietpreiserh6hung Gberhaupt in
Frage kommt. An guten Standorten kdnnen hoéhere Anspriiche be-
ricksichtigt werden. Dort besteht beim Ersatzneubau mehr Spielraum
fur die Erstellung moderner und qualitativ hochwertiger Wohnungen
als bei Gesamtsanierungen, insbesondere wenn noch Ausnutzungs-
reserven bestehen. Bei mittelméssigen Standorten sind dagegen
eher Gesamtsanierungen mit begrenzten Qualitatssteigerungen zu
erwarten.
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4  Energetische und 0kologische

Aspekte der Gebaudeerneuerung

4.1 Einleitung, Methodik

Die umfassende 6kologische Betrachtung von Baumassnhahmen be-
inhaltet die Untersuchung des Energieverbrauchs tber den Lebens-
zyklus (Erstellung, Betrieb, Unterhalt und Abbruch) und die Analyse
sowohl der ausgelosten Stoffflisse als auch der produzierten
Schadstoffemissionen. Ahnlich wie bei der Okobilanzierung stellt
sich die Problematik der Systemgrenze und der Gewichtung der ein-
zelnen Aspekte. Im Rahmen der vorliegenden Studie wurden Stoff-
flisse nur in relativ grober Art und Emissionen nur qualitativ einbezo-
gen. Quantitative Analysen beschranken sich auf den Energie-
verbrauch aller mit dem Bau, Betrieb, Unterhalt und Riickbau verbun-
denen Prozesse, denn dieser ist schon allein als zentrale Ressource
wichtig. Der Energieverbrauch ist direkte Ursache eines Grossteils
der Emissionen und damit der zu untersuchenden Umweltbelastung.
Zudem ist er ein zwar nicht perfekter, jedoch im Baubereich durchaus
tauglicher Indikator fur die Umweltbelastung in einem umfassenderen
Sinne, sofern die vorgelagerten Prozesse zur Energieerzeugung ein-
bezogen werden, d.h. der Primérenergieverbrauch und nicht nur der
Endenergieverbrauch erfasst wird.

Die vorliegende Untersuchung geht von einzelnen Geb&uden aus. An
ihnen wird die Fragestellung abgehandelt, wie die Variante Abbruch
und Ersatzneubau aus energetischer und dkologischer Sicht zu beur-
teilen ist. Die Arbeit stitzt sich dabei stark auf friihere Untersuchun-
gen mit einer ahnlichen, aber eingeschrankteren Fragestellung ab
(Binz et al. 2000). Die Objektauswahl wurde eingeschrankt auf Mehr-
familienh&auser, die Abklarungen aber gegeniber der schematischen
Betrachtungsweise der Vorlauferstudie auch auf Spezialfalle ausge-
weitet (Tiefgaragen, Anbauten etc.) und unterschiedliche Rahmenbe-
dingungen (Lage, Klima etc.) einbezogen.

Aus den objektbezogenen Untersuchungen lasst sich der Energie-
und Umweltaspekt des Abbruchentscheides fir das einzelne Ge-
b&aude beurteilen. Es kdnnen die Einflussfaktoren genannt und ge-
wichtet werden, welche die ,0kologische Winschbarkeit® des Ab-
bruchentscheides stark, mittel oder gar nicht beeinflussen. Diese
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Detaillierte Beschrei-
bung der Energie-
flisse, grobe Erfas-
sung der Stoffflisse
und nur qualitative
Berlcksichtigung der
Emissionen.

Analyse von Einzel-
bauten als methodi-
scher Ausgangs-
punkt.
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Ubergang zwischen
Gesamtsanierung
und Abbruch mit
Ersatzneubau ist
relativ fliessend.

Analysen sollen den umweltbewussten Planenden bzw. der umwelt-
bewussten Bauherrschaft als Anregung und Richtschnur dienen. In
verdichteter Form fliessen sie deshalb auch in die Checkliste ein (sie-
he Kap. 8.4.3). Die Checkliste beschrankt sich nattrlich nicht nur auf
die Umwelt- und Energie-Aspekte, sondern soll eine generelle Ent-
scheidungshilfe fir die Fragestellung ,Abbruch oder Sanierung“ dar-
stellen.

Die objektbezogenen Untersuchungen bilden dann auch die Basis fur
Abschatzungen der energetischen und 6kologischen Auswirkungen
auf nationaler Ebene, wenn kunftig vermehrt abgebrochen und er-
setzt statt saniert wird.

4.2 Energetisch-6kologische Kriterien und
Einflussfaktoren fiur den Abbruch- und
Ersatzneubau-Entscheid

4.2.1 Abgrenzung von Abbruch und Gesamtsanierung

Die Auseinandersetzung mit den Alternativen ,Gesamtsanierung” und
»2Abbruch und Ersatzneubau“ anhand von verschiedenen realen
Mehrfamilienhaussituationen haben gezeigt, dass allein schon die
Abgrenzung dieser auf den ersten Blick klar unterscheidbaren Strate-
gien nicht so eindeutig ist. Gesamtsanierungen, die wirklich nur noch
den Rohbau stehen lassen, bieten im Hinblick auf die energetische
Optimierung oft &hnliche Voraussetzungen wie ein Neubau und sind
auch in anderer Hinsicht (z.B. Kosten, Verdnderung der Mietzinsen,
Mietzinsausfall etc.) einem Neubau naher als der ,sanften* Sanie-
rung. Das Beispiel 1 illustriert dies deutlich (vgl. Anhang A-6). Das
Gebéude wurde derart tiefgreifend umgebaut, dass weder fir die
energetische Optimierung der Gebaudehille noch fiir den Einsatz
energieeffizienter Gebaudetechnik schwierigere Rahmenbedingun-
gen gegeben waren als in einer Neubausituation. Auskragungen,
welche im Sanierungsfall fast nicht eliminierbare Warmebriicken dar-
stellen, wurden abgetrennt; grosse Teile der Haustechnik wurden
komplett ersetzt; ganze Gebaudeteile wurden angebaut (Dachaufbau)
und weisen ohnehin Neubaustandard auf.
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4.2.2 Lebenszyklusbetrachtung

Die architektonische Gestaltungsfreiheit und die bautechnischen Um-
setzungsmoglichkeiten sind im Normalfall bei der Gesamtsanierung
deutlich kleiner als beim Ersatzneubau. Allerdings ist dieser Normal-
fall nicht viel mehr als die Zusammenfassung von haufig vorkommen-
den Situationen. Ebenfalls haufig gehen, wie obengenanntes Beispiel
zeigte, Gesamtsanierungen so weit, dass sie faktisch sehr nahe bei
Abbruch und Ersatzneubau eingeordnet werden missten. Aus Be-
hordensicht werden sie jedoch, weil die Rohbaustruktur erhalten
bleibt, den Sanierungen zugeordnet und unterliegen vollig anderen,
deutlich einfacheren Bewilligungsanforderungen und -prozeduren.
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Sehr weitgehende
Gesamtsanierungen,
beispielsweise Aus-
kernungen, sind
auch aus energe-
tisch-6kologischer
Sicht nicht mehr sehr
verschieden von
Abbruch mit Ersatz-
neubauten.

Nur die Bilanzierung
von Energie- und
Stoffflussen Uber die
ganze Lebensdauer
ist aussagekraftig.

Ersatzneubauten
sind bezlglich des
Heizenergie-
verbrauchs besser
optimierbar. Das
vermag den ver-
mehrten Materialein-
satz meist mehr als
zu kompensieren.

Die Auseinandersetzung mit realen Beispielen hat deshalb zur Er-
kenntnis gefuihrt, dass der Unterschied zwischen ,Gesamtsanierung*
und ,Abbruch mit Ersatzneubau” aus architektonischer und bautech-
nischer Sicht einen fliessenderen Ubergang aufweist als aus gesell-
schaftlich-rechtlicher Sicht. Die scharfe und konsequenzenreiche be-
willigungsrechtliche Unterscheidung in Gesamtsanierung (mit allen
damit verbundenen Rechten der Bestandesgarantie) und Neubau
stellt unter Umstanden einen klaren Anreiz dar, die Tragstruktur be-
stehen zu lassen. Wenn der Unterschied dann nur noch im Ersatz der
Tragstruktur besteht, hat dies aus energetischer und 6kologischer
Sicht ebenfalls Konsequenzen, jedoch sind diese nicht so dramatisch.
Die damit verbundenen Stoffflussunterschiede sind zwar erheblich,
doch handelt es sich hierbei meist um Stoffflisse von 6kologisch
nicht sehr problematischen Materialien (Inertstoffe und Altholz).

Im oben angesprochenen Normalfall sind sowohl die architektoni-
schen und bautechnischen, wie auch die energetischen und 6kologi-
schen Unterschiede zwischen Sanierung und Abbruch mit Ersatz-
neubau deutlicher.

Der Abbruch vernichtet Werte und er schafft Nachfrage nach stoffli-
chen Ressourcen fiur den Ersatzneubau einerseits und er verursacht
Bauabfélle andererseits. Nachhaltige Entwicklung verlangt aber nach
einer langfristigen Betrachtung. Bei der Bilanzierung von Energie-
und Stoffflissen Uber den ganzen Lebenszyklus eines Gebaudes
werden die besseren Optimierungsmaoglichkeiten von Neubauten hin-
sichtlich Energieeffizienz zum valablen Gegenwert in der 0Okologi-
schen Beurteilung.

Wie bereits weiter oben erwahnt ist die Umweltbelastung eines Bau-
vorhabens mit dem Energieverbrauch eng gekoppelt. In einer ersten
Néherung wird daher die Gegeniiberstellung von ,Gesamtsanierung”
und ,,Abbruch mit Ersatzneubau* reduziert auf den Energiebedarf der
beiden Varianten Uber einen langen Zeitraum (Figur 15). Fir eine
schematische lllustration wird der MINERGIE-Standard benutzt.
Wohn-Neubauten kdnnen das MINERGIE-Label erhalten, wenn ihre
Energiekennzahl (Endenergie) fur den Warmebedarf (Heizung und
Warmwasser) nicht hoher als 160 MJ/(m?a) liegt. Davon werden etwa
100 MJ/(m?a) fiir die Heizung gebraucht. Im Mittel bedeutet dies so-
mit einen Primarenergiebedarf fur Heizen allein (also ohne Warm-
wasser) von durchschnittlich 120 MJ/(m?a). Als Sanierung erhélt ein
Wohngeb&dude das MINERGIE-Label bereits fiur 320 MJ/(m?a), ent-
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sprechend rund 280 MJ/(m%a) Priméarenergie fir die Beheizung.
MINERGIE geht also davon aus, dass die wirtschaftlich verninftige
Machbarkeit einer energetischen Optimierung bei Sanierungen zu
einem um 160 MJ/(m?a) hoheren Priméarenergieverbrauch fiihrt als
bei MINERGIE-Neubauten (entsprechend etwa 4 kg Rohdl pro Quad-
ratmeter und Jahr). Andererseits braucht die Erstellung eines Neu-
baus (Herstellung, Lieferung und Erstellung der Baumaterialiern etc.)
und der Abbruch mit Entsorgung des bestehenden Gebdudes etwa
3000 bis 4000 MJ/m? an grauer Energie, entsprechend 70 bis 100 kg
Rohdl pro Quadratmeter. Demgegeniber braucht die Gesamtsanie-
rung lediglich etwa 1500 MJ/m? graue Energie. Etwa 15 Jahre nach
der Sanierung hat das ,MINERGIE-sanierte* Gebaude folglich etwa
soviel mehr Heizenergie verbraucht, wie der MINERGIE-
Ersatzneubau zur Erstellung mehr an grauer Energie bendtigt hatte.
Da man bei Wohnbauten von einer deutlich tber 15 Jahren liegenden
Lebenserwartung ausgehen kann, schneidet in diesem schemati-
schen, sich an den MINERGIE-Standards orientierenden Beispiel die
Variante ,Abbruch mit Ersatzneubau® aus der Sicht der Energieeffi-
zienz besser ab.

Priméarenergiebedarf [GJ/m? EBF]
8 Sanierung
6 /
%____,__———-— Neubau

4 ——

/—
2 1/
0

0 5 10 15 20 25

Jahre

Figur 15: MINERGIE-Sanierung und MINERGIE-Ersatzneubau im
Vergleich. Aufsummierter Primarenergieverbrauch fir die
Sanierung bzw. fur Abbruch und Erstellung (graue Ener-
gie) sowie fur die Beheizung der beiden Erneuerungsvari-
anten.
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Die grossen Unter-
schiede zwischen
MINERGIE-
Neubauwert und
MINERGIE-
Sanierungswert

bringt zum Ausdruck,

dass Neubauten
energetisch meist
deutlich besser sind.

Bei realen Bauten ist beziglich Sanierungsvarianten fast alles mog-
lich. Detaillierte Energie- und Stofffluss-Berechnungen an funf fur die
schweizerische Bausubstanz typischen Wohngebauden, bzw. den
zugehdrigen Sanierungs- und Ersatzneubauvarianten haben aber das
Bild des MINERGIE-Sanierungsvergleichs bestatigt (Binz et al. 2000).
Figur 16 zeigt die wichtigsten Varianten fir ein 24-Familienhaus aus
den funfziger Jahren. Die hier gerechnete Sanierungsvariante geht
allerdings etwas uber die MINERGIE-Sanierung hinaus, was bei die-
sem Objekt technisch relativ gut machbar ist. Auch der Ersatzneubau
unterbietet den MINERGIE-Standard. Der Schnittpunkt der beiden
Kurven liegt bei etwa 23 Jahren nach dem Eingriff. Selbstverstandlich
ware die beste Variante, das bestehende Geb&ude im Rahmen einer
Gesamtsanierung thermisch so stark zu verbessern, dass es prak-
tisch die Qualitat des optimierten Neubaus erhélt (Variante 3). Eine
derartige Sanierung braucht zwar auch schon eine erhebliche Menge
an grauer Energie fur ihre Realisierung. Weil das Geb&ude aber
nachher kaum mehr Heizenergie verbraucht als ein Neubau, riickt der
Schnittpunkt Gber die Lebensdauer des Gebaudes hinaus. Auch
wenn eine solche Sanierung technisch noch machbar erscheint,
scheitert sie in den allermeisten Fallen an den Kosten und an archi-
tektonischen Problemen.
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Primarenergie [GJ/m? EBF]
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Figur 16: Aufsummierter Primarenergiebedarf fir Heizung, Warm-
wasser, Haushaltstrom und graue Energie fur verschie-
dene Erneuerungsvarianten fir ein 24-Familienhaus aus
den fUnfziger Jahren. Dargestellt sind auch die periodi-
schen Unterhaltsarbeiten mit ihrem Grauenergieeinsatz
(Treppenstufen).

1 Nur Unterhalt

2 MINERGIE-Sanierung

3 Sanierung auf MINERGIE-Neubaustandard
4 MINERGIE-Ersatzneubau

Da diese Untersuchungen alle ein &hnliches Bild ergeben, lassen sich
daraus glaubwuirdig Beurteilungen aus energetischer Sicht fir einen
Grossteil der Mehrfamilienhduser ableiten. Allerdings gibt es auch
sehr viele Beispiele, die eben doch in wesentlichen Teilen vom Nor-
malfall abweichen und wo gewisse Fragezeichen bestehen, ob die
Beurteilung des Abbruchentscheides aus energetischer Sicht diesel-
be bleibt. Es kann aber relativ einfach gezeigt werden, dass praktisch
alle Spezialfélle die Analyse nicht grundlegend zu beeinflussen ver-
mdgen. Zur lllustration sei dies an zwei Beispielen gezeigt, von denen
am ehesten eine markante Verénderung der Energiebilanz tber den
Lebenszyklus erwartet werden kdnnte:
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Tiefgaragen brau-
chen relativ viel
graue Energie.

Verglaste Balkon
enthalten viel Glas
und Metall, miissen
deshalb wegen ihres
Grauenergiebedar-

fes beachtet werden.

Die Unterschiede
beziglich grauer
Energie halten sich
auch bei sehr unter-
schiedlicher Bauwei-
se in Grenzen.

1. Mehrfamilienhauser mit separater Tiefgarage.

Wenn vom Abbruch- und Ersatzneubau-Entscheid fur das Mehr-
familienhaus auch eine Tiefgarage betroffen ist, bedeutet dies re-
lativ aufwendige Tiefbau- und Beton-Arbeiten. Damit muissen
nicht zu vernachlassigende zusatzliche Stoffflisse und — da es
sich um Beton handelt — auch nicht unerhebliche Mengen an
grauer Energie vermutet werden.

In erster N&herung genugt deshalb der Beton der Tiefgarage als
lllustrationsbeispiel. Bezogen auf die dazugehdrige Wohnflache
beinhaltet eine grossziigige, aufwendige freiliegende Tiefgarage
mit Rampen und Verkehrsflachen eine Menge von Stahlbeton in
der Gréssenordnung von 0,2 m®m? EBF. Dies entspricht einer
Zusatzbelastung an grauer Energie von 650 MJ/m? EBF, was ei-
ner Erhéhung um knapp 18% entspricht.

2. Verglaste Balkone.
Eine 10 m® grosse Balkonverglasung, bestehend aus thermisch
getrennten Alu-Profilen und 2-IV-Verglasung, beinhaltet eine
Menge an Grauer Energie von ungeféahr 33'000 MJ. Bezogen auf
die Wohnflache entspricht dies einer Zusatzbelastung an grauer
Energie von 330 MJ/m? EBF (Erhéhung um knapp 10%).

Der Mehraufwand an grauer Energie fir die Variante Abbruch und
Ersatzneubau wird durch ungunstige Voraussetzungen wie Tiefgara-
gen, verglaste Balkone etc. um weitere maximal 1'500 MJ/m? EBF
erhoht. Dies vermag die in friheren Untersuchungen bereits ermittel-
te Aussage nicht umzustossen: Wenn der Ersatzneubau beziglich
Betriebsenergie deutlich besser ist als die Sanierung, d.h. wenn der
Heizwarmebedarf mindestens 60 bis 80 MJ/(m?a) tiefer liegt, ist die
Variante Ersatzneubau aus energetischer Sicht positiv zu beurteilen.
Diese Aussage geht bewusst von einer Differenz der Varianten aus.
Sie trifft also zu, wenn eine energetisch weitgehende Sanierung ei-
nem kompetent optimierten Neubau gegenubersteht oder wenn eine
energetisch minimale Sanierung einem energetisch minimalen Neu-
bau gegenibersteht. Dies dirfte der Realitat entsprechen. Es ist nicht
einzusehen, warum ein Architekt sich bei der Sanierung sehr fur die
energetische Optimierung einsetzt und den Ersatzneubau aber ener-
getisch nicht optimieren sollte.
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4.2.3 Pros und Cons der Variante Abbruch mit
Ersatzneubau

In der Uberwiegenden Mehrheit der Falle durfte ein um 60 bis 80
MJ/(m?a) tieferer Heizwarmebedarf beim Ersatzneubau gegeniiber
der Sanierung deutlich Gbertroffen werden. In den folgenden Fallen,
v.a. wenn sie kumuliert auftreten, ist dies aber nicht selbstverstand-
lich:

- Bei wirklich optimalen Voraussetzungen fir die energetische Sa-
nierung des Geb&udes. Wenn also an allen Bauteilen der Ge-
baudehille warmebrickenfreie geddmmte Konstruktionen mit
Dammschichtdicken bis zu 20 cm appliziert werden kénnen und
die gebaudetechnischen Voraussetzungen ebenfalls den Einbau
moderner und effizienter Einrichtungen erlaubt.

- Bei sehr grossen und kompakten Mehrfamilienh&usern mit guten
Sanierungsmaoglichkeiten, d.h. vor allem auch wenig Warmebru-
cken im sanierten Zustand. Bei kompakten Grossbauten lassen
sich durch eine weitgehende energietechnische Sanierung sehr
tiefe Heizwarmebedarfswerte erreichen, die auch mit Ersatzneu-
bauten nicht ohne weiteres um 60 bis 80 MJ/m”a unterboten
werden koénnen.

- Bei sehr mildem sonnigen Klima, etwa den Tessiner Tieflagen.
Hier liegt der gesamte Heizenergieaufwand so tief, dass mit Ein-
sparungen der vermehrte Grauenergeiaufwand flr den Ersatz-
neubau nur noch schwer kompensiert werden kann. Das Gleiche
wuirde etwa fur Ferienhduser mit stark reduzierter Betriebsdauer
im Winter gelten.

Es lassen sich auch Merkmale auflisten, die den Abbruchentscheid
aus energetischer Sicht gunstiger erscheinen lassen. Zum Teil ist es
naturlich einfach die Umkehrung der obenstehenden Liste. Der Rest
last sich zusammenfassen unter dem Aspekt der schlechten energe-
tischen Sanierbarkeit. Wenn Bauweise, Architektur oder Vorschriften
verhindern, dass eine energetisch wirklich weitgehende Sanierung
durchgefihrt werden kann, stehen die Chancen umso besser, dass
ein Ersatzneubau schon von Gesetzes wegen mindestens die 60 bis
80 MJ/(m?a) besser sein wird.
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4.2.4 Zusammenfassende Bewertung

Zusammenfassend kénnen die Kriterien, die den Entscheid fir Ab-
bruch und Ersatzneubau aus energetischer und 6kologischer Sicht
beeinflussen, wie folgt bewertet werden:

Die Variante Ersatz- -
neubau beansprucht
etwa 2000 bis 4000
MJ/m? EBF mehr an
grauer Energie.

Neubauten und -
Sanierungen entwi-
ckelten sich in den

letzten Jahren hin-
sichtlich energeti-

scher Qualitat aus-
einander. Neubauten
wurden deutlich
verbessert.

Der Mehraufwand fur die Erstellung eines Neubaus (inkl. Rick-
bau des Altbaus) gegeniiber einer Gesamtsanierung bewegt sich
zwischen 2'000 und 4'000 MJ/m? EBF. Die Breite des Streuberei-
ches ergibt sich aus Grdsse, Form, Kompaktheit etc. und Spezia-
litaten wie Tiefgaragen, verglaste Balkone etc. Dieser Mehrauf-
wand an Primérenergie lasst sich unter den meisten Vorausset-
zungen durch den geringeren Betriebsenergiebedarf von Neu-
bauten einsparen, lange bevor die Nutzungszeit abgelaufen ist.

Wenn die energetische Optimierung des Neubaus von den Pla-
nenden bewusst und kompetent angegangen wird, fuhrt sie ei-
nerseits zu einem Grauenergiebedarf im unteren Bereich der an-
gegebenen Spanne und zu einem Betriebsenergiebedarf, der in
aller Regel sehr deutlich unter den Mdglichkeiten der Sanierung
liegt. Bei Planenden, welche der energetischen und 6kologischen
Optimierung keine besondere Bedeutung beimessen, muss in
noch starkerem Masse davon ausgegangen werden, dass wegen
den gesetzlichen Anforderungen die Betriebsenergie des Ersatz-
neubaus sehr deutlich unter demjenigen des Sanierungsobjektes
liegen.

In den letzten Jahren wurden Neubauten energetisch immer wei-
ter optimiert. Symptomatisch dafir sind etwa MINERGIE- oder
sogar Passivhaus-Mehrfamilienhduser, die in dieser Form vor
zehn Jahren noch nicht moglich und auch nicht erwartet wurden.
Im Sanierungsbereich fand dieser Fortschritt nur in reduziertem
Umfang statt. Fur die absehbare Zukunft zeichnet sich auch nicht
ab, dass sich dies andert. Es ist vielmehr zu erwarten, dass so-
wohl Vorschriften wie Standards fir Neubauten weiterhin stren-
ger werden, jedoch fur Sanierungen auch kinftig keine griffigen
Anforderungen definiert werden kénnen. Die positive Beurteilung
der Variante Abbruch wird daher auch langfristig gltig sein.

Wahrend aus rein energetischer Sicht die Variante Abbruch mit Er-
satzneubau bei Mehrfamilienhausern tberwiegend positiv bewertet
werden kann, mussen aus der Sicht weiterer 0kologischer Aspekte
einige Vorbehalte angebracht werden:
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- Der Umgang mit Bauabfallen ist immer noch unbefriedigend.
Daflr gibt es verschiedene Grinde:

- Sekundéarrohstoffe haben zurzeit einen sehr schweren Sekundérrohstoffe

Stand auf dem Markt. Die Preise fiir Primérrohstoffe sind ~ haben einen schwe-
tief und die Entsorgungspreise fiir Bauabfélle ebenfalls. ren Stand.
Beides bewirkt eine schwierige Konkurrenzsituation fur
Sekundarrohstoffe. Oft werden die Entsorgungspreise
im Baubereiche noch zusétzlich durch halb- oder illegale
Deponierungsangebote nach unten gedrickt. Fiur die
Wiederverwendung von Bauteilen, beispielsweise tber
Bauteilbdrsen, ist die wirtschaftliche Situation noch
schwieriger.

- Wegen der wirtschaftlichen Situation, aber auch aus his-  Recycling von Mas-
torischen und branchenstrukturellen Griinden ist die Se- ~ Sivbaustoffe hatte in
kundarrohstofforanche nur beschrankt leistungsfahig. den letzten Jahren

einen starken Auf-

Als Ausnahme missen allerdings die Massivbaustoffe  schwung

(Beton und Mauerwerk) sowie die Strassenbeldge und

-aufbauten genannt werden. In letzteren Bereichen ist

auf der Ebene der Rickbau- und Aufarbeitungstechno-

logien in den letzten Jahren sehr viel Entwicklung fest-

zustellen gewesen. Am Beispiel der Altfensterglasver-

wertung kann aber gezeigt werden, dass komplizierte

Strukturen vorliegen (Figur 17, aus Binz, Fregnan 1996),

so dass im Einzelfall nur schon die Organisation der

Verwertung zu aufwendig erscheint und die Materialien

deshalb miheloser der Deponie zugefihrt werden.
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Vermehrter Ersatz-
neubau fihrt vor
allem zu vermehrten
Inertsotffabfall.

Graue Energie ist fur
die Entsorgung ein
unzulanglicher Indi-
kator.

Auch Okobilanzen
erfassen die lokalen
Immissionen nicht.

RUCKBAU =P TRANSPORT =P ENDSTATION

Rickbaufirma Deponie |
(Abbruchfirma) f
Bauschutt-
) Entsorgungsfirma sortieranlage
Glaserbetrieb z.B. Muldenzentr.
_ KVA |
Fensterfirma Aufbereitungs-
(Fassadenfirma) firma (trennen,
reinigen, sortieren) Hohlglas, Glas-
faser,Schaumglas
Isolierglas- Objektlésungen

Hersteller oder Flachglas-
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Figur 17:

Branchenstrukur im Bereich der Verwertung und Entsor-
gung von altem Fensterglas. (Aus Binz, Fregnan 1996)

Die vermehrten Bauabfalle der Variante Abbruch mit Ersatzneu-
bau stellen deshalb zur Zeit noch eine echte Belastung dieser
Variante dar. Allerdings besteht der Grossteil des zusatzlichen
Bauabfallanfalls bei der Abbruch- und Entsorgungsvariante aus
Inertstoffen, weil es ja um den Abbruch der Rohbaustruktur geht.
Diese Abfallkategorie ist erstens nicht besonders problematisch
und zweitens beziiglich Verwertung recht gut organisiert (Recyc-
lingbeton).

Die graue Energie von Bauprozessen ist vor allem hinsichtlich
Entsorgung ein unzulanglicher Indikator fir die Belastung der
Umwelt. Eigentliche Okobilanzen, insbesondere hochaggregierte
Bewertungen, etwa mit Umweltbelastungspunkten oder Ecoindi-
cator-Einheiten, zeigen die Problematik der vermehrten Entsor-
gung beim Abbruch und Ersatzneubau viel deutlicher, als die
blossen Unterschiede bei der grauen Energie.

Vermehrte lokale Immissionen der Abbruch- und Ersatzneubau-
Strategie gegenuber der Sanierung kénnen erheblich sein. Bau-
larm- und Staubimmissionen sind heute schon ein Problem vieler
Wohnlagen und Arbeitsplatz-Situationen. Lokale Immissionen
werden durch die Analyse des Primarenergiebedarfs natrlich
nicht wiedergegeben. Sie wirden auch durch differenzierte Le-
benzyklus-Analysen und Umweltbewertungen nicht berlcksich-
tigt, missen aber im konkreten Entscheid eine wichtige Rolle
spielen. Obwohl in diesem Bereich mit den neuen Rickbautech-
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nologien beziglich Immissionsminderung in den letzten Jahren
gute Fortschritte erzielt wurden, ist eine weitere Verbesserung
notig.

- Die Frage der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat
nimmt eine Sonderstellung ein. Landschaftsschutz und Stadte-
bau miussen als Umweltkategorien einbezogen werden, sind aber
beziglich Ersatzneubauten nur spekulativ abzuhandeln. Ersatz-
neubauten kdnnen aus dieser Sicht nur dann begrisst werden,
wenn Gewahr besteht, dass die Ersatzneubauten architektonisch
und stadtebaulich (bzw. siedlungsplanerisch) nicht schlechter als
die Abbruchobjekte sind. Immerhin durfte ein breiter Konsens zu
finden sein, dass gerade bei den Mehrfamilienhdusern viele er-
satzwirdige Objekte zu finden sind.

4.3 Energetische und 6kologische
Auswirkungen einer vermehrten
Ersatzneubau-Tatigkeit

4.3.1 Primarenergieverbrauch

Deutlich tber ein Drittel des Energieverbrauchs der Schweiz wird fur
die Beheizung von Gebauden gebraucht. Davon wiederum benétigen
die in den letzten zwei Jahrzehnten erstellten Bauten einen beschei-
denen Anteil. Erstens machen sie nur ca. 30 % der Bausubstanz aus
und zweitens ist Ihre bauliche Qualitat hinsichtlich Warmeschutz sehr
viel besser als bei Bauten alterer Gebaudekategorien. Mehrfamilien-
hauser bilden eine besonders wichtige Gruppe. Sie machen etwa 30
% des Bauvolumens aus und beanspruchen etwa 12 % des gesam-
ten Energieverbrauchs fur ihre Beheizung. Ein erheblicher Teil davon
ist in den drei Jahrzehnten nach dem Krieg in thermisch unbefriedi-
gender Qualitat erstellt worden.
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Figur 18: Gesamter Endenergieverbrauch der Schweiz, unterteilt
nach Nutzungen. Eigene Hochrechnung auf Basis der
Gesamtenergiestatistik (BFE 2001) und (Prognos 1996)

Etwa 3% des gesamtschweizerischen Energieverbrauchs werden in
Form von grauer Energie fir Erstellung, Unterhalt, Sanierung und
Abbruch von Wohnbauten konsumiert. Es soll mit dieser Gegenuber-
stellung nicht gezeigt werden, dass die Graue Energie ein zu ver-
nachlassigender Faktor in der Energiebilanzierung darstellt. Vielmehr
soll sichtbar gemacht werden, dass die Betriebsenergie der mit Ab-
stand bedeutendste Umweltbelastungsfaktor im Wohnungsbau und
der diesbeziigliche Optimierungsspielraum gross ist.

Weiter oben wurde bereits gezeigt, dass beim Betrachten des Ener-
gieverbrauchs Uber die gesamte Lebensdauer eines Gebaudes der
Ersatzneubau Vorteile gegentiber der Sanierung aufweist — dies we-
gen der effizienten Nutzung der Betriebsenergie.

Um nun die gesamtschweizerischen energetischen Auswirkungen
einer verstarkten Abbruchtatigkeit im MFH-Bereich abschéatzen zu
kénnen, wurden die im Kapitel 2.5 dargelegten Abbruchquoten der
verschiedenen Szenarien beigezogen. Das Augenmerk wurde dabei
auf die Differenz zwischen Trendentwicklung (Basisszenario) und
erhdhter Ersatzneubauquote gerichtet, da vor allem das Potential
einer Starkung der Ersatzneubautétigkeit dargestellt werden soll.

Die durch geringeren Heizenergiebedarf gesamtschweizerisch jahr-
lich eingesparte Primarenergie steht einem Mehrbedarf an grauer
Energie wegen der erhéhten Abbruch- und Neubautatigkeit gegen-
Uber. Es wird mehrere Jahrzehnte dauern, bis dieser Mehraufwand
an grauer Energie durch die Einsparungen an Heizenergie egalisiert
werden kann. Eine Erhéhung der Abbruchtatigkeit geht also zunéchst
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einher mit einer Erh6hung des entsprechenden Priméarenergiebe-
darfs. Erst wenn mit der Zeit der Gebaudepark nachhaltig erneuert
wurde, wird sich die diesbezugliche Bilanz umkehren (siehe unten:
Figur 19 und Figur 20).

Im Hinblick auf die Zielsetzungen der schweizerischen Energiepolitik,
deren Einhaltung anhand des statistisch erfassten Energieverbrau-
ches uberprift werden wird, sind die folgenden Zusammenhénge
bemerkenswert: Graue Energie wird in der nationalen Energiestatistik
nicht explizit ausgewiesen. Es handelt sich dabei auch nicht um einen
Energietrager bzw. eine physikalische Form der Energie, sondern um
die Zuordnung von Energieverbrauch zu Produkten und Dienstleis-
tungen, d.h. um die Verrechnung der Produktionsenergie fir die je-
weiligen Produkte und Dienstleistungen. Dieser Energieverbrauch
wird sehr wohl in der Gesamtenergiestatistik in den entsprechenden
Kategorien erfasst (Industrie, Gewerbe, Dienstleistunge etc.). Aus der
indirekten Art der Energieerfassung als graue Energie ergeben sich
im Rahmen dieser Arbeit zwei Abgrenzungsphanomene:

1. Eine Umlagerung des Energieverbrauchs durch vermehrten Er-
satzneubau zu mehr grauer Energie statt Betriebsenergie bedeutet
auch eine teilweise Verschiebung des Energieverbrauchs ins
Ausland (Import von Gitern und Halbfabrikaten fur energiespa-
rende Massnahmen). Dieses Phanomen wirkt sich rein rechne-
risch im Sinne der energiepolitischen Zielerreichung "positiv" aus,
da der im Ausland anfallende Produktions- und Transportenergie-
verbrauch (z.B. fur die Stahl- oder Glasherstellung) in der schwei-
zerischen Energiestatistik nicht erfasst wird. Weil die Umweltbelas-
tung, insbesondere die Klimabelastung aber dadurch nicht veran-
dert wird und es nicht zu den beabsichtigten Massnahmen zéhlt,
die energiepolitischen Ziele durch Export des Verbrauchs zu losen,
wurde dieser Zusammenhang in den Modellrechnungen dieser Un-
tersuchung nicht bertcksichtigt.

2. Graue Energie besteht aus einem ganz anderen Mix von Primar-
energie als die Heizenergie, die eingespart wird. Tendenziell findet
dabei eine Verlagerung zu hoherwertigen Energietragern statt (zu
Treibstoffen statt Brennstoffen und zu Kraft und Licht, d.h. zu
Elektrizitéat). Ausserdem fallt die graue Energie auch zu einem
grossen Teil in anderen Branchen an. Wahrend die Schwankun-
gen des Heizenergieverbrauchs in erster Linie durch Klimaeffekte
verursacht werden, stehen grossere Schwankungen des Verbrau-
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Jahren gelohnt ha-
ben.

ches grauer Energie fir konjunkturelle und strukturelle Vorgange
in der Wirtschaft. Dies kann einfach veranschaulicht werden durch
die Schwankungen des Bauvolumens, wenn die Ersatzneubau-
qguote erheblich anwéchst. Im Rahmen dieser Untersuchung wer-
den weder die Verschiebungen im Energietragermix noch allfallige
konjunkturelle Rickkoppelungen einbezogen.

Im Sinne einer Sensitivitdtsanalyse wurde diese gesamtschweizeri-
sche Abschatzung des Primérenergieverbrauchs mit verschiedenen
Neubaustandards ermittelt. Zun&chst wird Gber den ganzen Betrach-
tungszeitraum mit dem aktuellen durchschnittlichen Heizenergiebe-
darf von 220 MJ/(m?a) fir Neubauten gerechnet (Figur 19). Die Er-
sparnisse werden in den 30er-Jahren den anfanglichen Mehraufwand
egalisiert haben. Ab diesem Zeitpunkt beginnt sich die vermehrte
Ersatzneubautatigkeit energetisch auszuzahlen.

Priméarenergie [TJ/a]

1600
1400 - . -
1200 - Be:rle.bfenergle—Elnsparung
1000 : ”~ Bl
goo | CGraue Energ|e\Al' \- :

-600
-800
-1000 |
-1200

2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
Jahr

Figur 19: Resultierender Mehr- bzw. Minderverbrauch bei erhéhter
Ersatzneubautatigkeit mit einem tber den Betrachtungs-
zeitraum konstanten durchschnittlichen Heizenergiebedarf
der Neubauten von 220 MJ/(m?a).
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Die selbe Kalkulation erfolgte in einem weiteren Schritt mit der An-
nahme, dass die Ersatzneubauten konsequent gemass dem
MINERGIE-Standard ausgefihrt werden (Heizenergiebedarf 120
MJ/(m?a)). Die in Figur 20 dargestellten Auswirkungen zeigen, dass
sich die entsprechende Rickzahldauer verkurzt.

Priméarenergie [TJ/a]
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LRI

1200 _ T S~
1000 Graue Energie—p> .i »

800 s
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Resultierender Mehr-/Minderverbrauch —P\
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Figur 20: Resultierender Mehr- bzw. Minderverbrauch bei erhdhter
Ersatzneubautatigkeit mit einem Uber den Betrachtungs-
zeitraum konstanten durchschnittlichen Heizenergiebedarf
der Neubauten von 120 MJ/m?a (aktueller MINERGIE-
Standard).

Vor dem Hintergrund energiepolitischer Strategien und Szenarien
sind die Auswirkungen einer vermehrten Ersatzneubautatigkeit eini-
germassen Uberraschend und nicht einfach einzuordnen. Uber lange
Fristen betrachtet fuhrt vermehrter Ersatzneubau zu einer beschleu-
nigten (energetischen) Sanierung des Gebaudebestandes und damit
zu einer Reduktion des Heizenergieverbrauchs. Weil dies aber mit
der ,Investition" von grauer Energie verbunden ist und da die Zyklen
sich Uber Jahrzehnte erstrecken, tritt dieser Effekt erst in Jahrzehnten
ein. Kurz und mittelfristig wird zwar der Heizenergieverbrauch zu sin-
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ken beginnen, jedoch der Energieverbrauch in Produktions- und
Transportsektor wegen der vermehrten Neubautatigkeiten zunehmen.

Wegen der Lange der Lebenszyklen von Bauten und der entspre-
chend langen Fristen, bis die graue Energie von Massnahmen wieder
eingespart ist, sind die Zeithorizonte energiepolitischer Konzepte in
der Regel kurzer, als die Phase erhéhten Energiebedarfs infolge ge-
steigerter Abbruchraten. Das bedeutet, dass eine erhdhte Ersatz-
neubautatigkeit den Zielen der vorhandenen Energiesparkonzep-
ten entgegenwirkt. Das Programm Energie Schweiz erstreckt sich
Uber den Zeitraum von 2000 bis 2010. Nebst Zielen beziglich des
Anteils erneuerbarer Energien wird angestrebt, das Elektrizitats-
wachstum in dieser Dekade auf 5% zu begrenzen und den Verbrauch
fossiler Energien um 10% zu senken. In dieser Frist wirde eine Ver-
doppelung der Abbruchrate bei den Mehrfamilienhdusern nach unse-
ren Modellrechnungen den Bedarf an Energie um 200 bis 300 TJ/a im
Jahr 2010 erhohen. Bezogen auf die Zielsetzung von Energie
Schweiz, die fossilen Energien von rund 620'000 TJ/a um 60'000 TJ/a
auf etwa 560'000 TJ/a zu senken ist dies zwar gegenlaufig, aber un-
wesentlich. Die grossen Gesamtzahlen dirfen andererseits nicht dar-
Uber hinweg tauschen, dass 200 bis 300 TJ/a doch einer Menge von
5'000 bis 7'000 Tonnen Oel pro Jahr entsprechen, die anderweitig
auch nicht mihelos eingespart werden kénnen.

Der Betrachtungshorizont der Energieszenarien (Prognos 1996) er-
streckt sich bis 2030. Im Szenario IV wird die Realisierbarkeit deutlich
verscharfter CO,-Reduktionsziele untersucht. Es wird die Absenkung
der CO,-Emissionen und 60% von 1990 bis 2030 vorgegeben. Diese
Zielsetzung ist in gentigender zeitlicher Ferne angesiedelt, dass eine
Verdoppelung der Abbruchrate einen Beitrag zwischen 0 und 1000
TJ/a leisten kann, je nach Annahmen. Interessant daran ist weniger
der Nutzen im Jahr 2030, sondern die Tatsache, dass es ab diesem
Zeitpunkt erst so richtig losgeht mit den positiven Auswirkungen der
vermehrten Abbruchtatigkeit.

Neben der grundsétzlichen Charakteristik der energetischen Auswir-
kungen vermehrter Ersatzneubautétigkeit, muss noch ein Wort zu
den enttauschend klein wirkenden Quantitaten gesagt werden. Bezo-
gen auf den gesamten Primérenergieverbrauch von rund 1'100'000
TJ/a bewegen sich die Auswirkungen im Einzelpromillebereich. Auch
das hat zur Hauptsache mit den langen Fristen der betrachten Vor-
gange bzw. den langen Lebensdauern von Gebduden zu tun. Eine
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Abbruchquote von 2 Promille bedeutet eine durchschnittliche Le-
bensdauer der Gebaude von 500 Jahren. Eine Verdoppelung auf 4
Promille entspricht immer noch 250 Jahre Nutzungsdauer. Hier wer-
den ausserdem lediglich die Mehrfamilienhduser betrachtet, so dass
insgesamt der energetische Vorsprung dieser jahrlichen 2 Promille
mehr anfallenden Ersatzneubauten gegeniiber den Gesamtsanierun-
gen tatsachlich den Verlauf der Gesamtenergieverbrauchsentwick-
lung nicht massgeblich beeinflussen kann.

Die vorliegenden Modellrechnungen zeigen die Sensitivitat von Ener-
gieverbrauch und Bauabféllen am durchaus realitdtsnahen Szenario
einer ungefahren Verdoppelung der Ersatzneubautétigkeit gegeniber
der Trendentwicklung. Ausserordentliche Szenarien, wie etwa eine
Vervielfachung der Abbruchquote, wie sie eintreten konnte, wenn
Rahmenbedingungen der Gesetzgebung und der Okonomie sich
deutlich @ndern, hatten eine entsprechende Vervielfachung der Aus-
wirkungen zur Folge. Dabei ist wichtig, dass sich die Mengen verviel-
fachen, nicht aber die Zeiten: Die Grauenergie-,Investitionen* zu Be-
ginn waren stark erhoht. Ebenso die Einsparungen und die Kurven
der obenstehenden Abbildungen wirden von der X-Achse her ge-
streckt: Bei unverandertem Schnittpunkt durch die Nulllinie zuerst
steiler ansteigend und dann steiler abfallend.

Die wichtige Erkenntnis beziglich der energetischen Auswirkungen
unterschiedlicher Abbruch- und Ersatzneubautétigkeiten liegt in der
prinzipiellen Charakteristik. Unseres Wissens wurde bisher noch nie
aufgezeigt, dass die beschleunigte Erneuerung der Bausubstanz
zwar eine langerfristig sehr positive Auswirkung im Sinne der Reduk-
tion des Energieverbrauchs hat, dass sie aber kurz- und mittelfristi-
gen Energiesparzielen entgegenwirkt. Es muss darauf hingewiesen
werden, dass diese Mechanismen hier auf eine methodisch sehr gro-
be Art angegangen wurden. Insbesondere wurden die folgenden se-
kundaren Effekte nicht bertcksichtigt, welche mdglicherweise eine
gewisse Korrektur der Aussagen nach sich ziehen wirden:

e Der vermehrte Bedarf an grauer Energie fur Ersatzneubauten hat
eine andere Zusammensetzung als die damit erzielten Einsparun-
gen an Heizenergie. Die hier vorgenommenen Modellrechnungen
liegen zwar auf der Ebene der Primérenergie und beriicksichtigen
deshalb die entsprechenden Vorstufen der Energieumwandlung.
Trotzdem muisste die Verschiebung des Energieverbrauchs von
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Der Recyclinganteil
der Bauabfalle nahm
in den letzten Jahren
stark zu.

Heizenergie zu Transport- und Produktions-Energietragern eigent-
lich bewertet werden.

e Die Verlagerung des Energieverbrauchs von Heizenergie zu
grauer Energie beinhaltet auch einen gewissen Export des Energie-
verbrauchs. Stahl, Glas und andere energieintensive Materialien
der Ersatzneubauten werden ganz oder Uberwiegend im Ausland
hergestellt. Die vorher dargelegte Charakteristik, dass der Energie-
verbrauch bei erhthter Ersatzneubautéatigkeit zundchst ansteigt,
wird deshalb fur eine Betrachtung mit Systemgrenze Schweiz etwas
relativiert.

4.3.2 Stoffflisse

Graue Energie und Betriebsenergie haben nur bedingte Aussagekraft
beziglich Stoffflusse. Obwohl der Aufwand fir Abbruch, Abtransport
und Entsorgung in den Energiebilanzen enthalten ist, 6ffnet die Frage
nach der Art der Entsorgung ein weiteres Problemfeld. Die Uberle-
gungen dieser Studie gehen von der kurzlich erschienenen Bauab-
falluntersuchungen vom BUWAL (2001) aus.

Figur 21 zeigt die heutige Situation der Bauabfélle in der Schweiz.
Ihre Bedeutung wird durch den Vergleich mit den Siedlungsabféllen
illustriert, wenn auch die Qualitat der jeweiligen Abfallarten nicht
gleichgesetzt werden darf.
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Figur 21: Bauabfélle 1997 (ohne Aushub) im Vergleich zu Sied-
lungsabféllen, Quellen: R. Rengier, SI+A 19/2000,
BUWAL 2001.

Das BUWAL gibt in seiner Studie detaillierte Zahlen zu den Bauabfal-
len fur das Jahr 1997 und legt eine Trendentwicklung bis ins Jahr
2010 vor. Dieser Trendentwicklung wird in Figur 22 eine eigene
Hochrechnung bis ins Jahr 2030, einerseits als Trendvariante und
andererseits mit einer ungefahr verdoppelten Abbruchrate, beigeord-
net. Diese Hochrechnung berticksichtigt, dass bei einer Erhéhung der
Abbruchrate die Sanierungsrate entsprechend zurlickgeht, weil es ja
um vermehrten Ersatzneubau anstelle von Sanierungen geht. Die
Verdoppelung der Abbruchrate hat deshalb nicht einfach eine Ver-
doppelung der Bauabfalle zur Folge, sondern fir die verschiedenen
Abfallfraktionen ein unterschiedliches Wachstum. Vor allem erhéhen
sich die Rohbaufraktionen, d.h. Beton und Mischabbruch. Betonab-
bruch und (etwas weniger ausgepragt) Mischabbruch kénnen als re-
lativ unproblematische Abfallfraktionen bezeichnet werden und wei-
sen ausserdem eine bereits recht ansehnliche und weiterhin im
wachsen begriffene Recyclingquote auf.
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Figur 22. Entwicklung der Bauabfalle aus Mehrfamilienhausern
(ohne Umgebungsarbeiten) fir die beiden untersuchten
Szenarien.

Diese Betrachtungen zu den Energie- und Stoffflissen von Sanie-
rungs- und Abbruchvarianten erlauben eine gute Einschatzung be-
zuglich ihrer Umweltvertraglichkeit. In verschiedenen Studien wurde
allerdings auch gezeigt, dass bei einer eigentlichen Okobilanzierung
von Bauvorhaben gewisse Verschiebungen in der Beurteilung auftre-
ten 11, Grundsatzlich scheint die Betrachtung, die sich auf Energie
und Stoffflisse beschrankt, den Entsorgungsaspekt zu unterschat-
zen. Auch eine Okobilanzierung, die eine Bewertung mit aggregierten
Grossen wie Umweltbelastungspunkten (UBP) o.4. vornimmt, greift
bei der Evaluation zu kurz. Beispielsweise sind wesentliche lokale
Einflisse wie Larmbelastung der Nachbarschaft oder Schmutz und
Staubimmissionen infolge der Abbrucharbeiten nicht enthalten. Im
Einzelfall ist eine 6kologisch-energetische Beurteilung der Frage, ob
.,Gesamtsanierung“ oder ,Abbruch mit Ersatzneubau“ wiinschbarer
ist, nur durch eine fallbezogene Bewertung maoglich.

11 poka, G.: ,Okoinventare von Entsorgungsprozessen von Baumaterialien.”,

Althaus, H.-J. et al: ,ZEN-Standard fiir 6kologisch nachhaltiges Bauen*, Diiben-
dorf 2000, Hans-Joerg.Althaus@empa.ch
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Figur 23:

Bauabfalle aus Mehrfamilienhdusern (ohne Umgebungs-

arbeiten), gegliedert nach Herkunft fir das Jahr 2015,
wenn das Maximum der Bauabfallmenge zu erwarten ist.
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5 Kosten von Ersatzneubauten und

Gesamtsanierungen bei MFH

5.1 Einleitung

Die Kosten der beiden Erneuerungsvarianten sind ein wesentliches
Kriterium bei der Wahl der Erneuerungsvariante an einem bestimm-
ten Standort. Wie bereits erwahnt, ist die Lage bzw. der Standort ei-
nes Objektes neben der Wohnungsqualitéat der massgebliche Faktor
fur den potenziell realisierbaren Mietzins. Fur den Erneuerungsent-
scheid sind daher die Faktoren Erneuerungskosten, erzielbare Woh-
nungsqualitat und potenziell durchsetzbarer Mietzins gegeneinander
abzuwégen.

Fir die beiden hier untersuchten Erneuerungsvarianten Abbruch mit
Ersatzneubau und Gesamtsanierung werden die relevanten Kosten-
elemente zusammengestellt. Mithilfe eines Kostenmodelles wird der
Stellenwert der einzelnen Kostenelemente und der sie bestimmenden
Einflussfaktoren illustriert und ein Kostenvergleich Ersatzneu-
bau/Gesamtsanierung vorgenommen. Bei den Erkenntnissen aus
diesen Kostenvergleichen muss jedoch berticksichtigt werden, dass
die Kosten nur anzeigen welcher Mietzins aus wirtschaftlichen Grin-
den verrechnet werden muss (Kostenmiete). Es ist jedoch die Quali-
tat der resultierenden Erneuerung und nicht ihre Kosten, welche den
realisierbaren Mietzins (Marktmiete) an einem gegebenen Standort
bestimmt.12,

5.2 Kostenelemente bei Ersatzneubauten
und Gesamtsanierungen

Der betriebswirtschaftliche Vergleich der Erneuerungskosten umfasst
samtliche Kostenelemente, die vom Zeitpunkt des Erneuerungsent-
scheides bis zur Wiedervermietung des erneuerten Objektes auflau-
fen. Wie bereits erwahnt, ergibt der Kostenvergleich keinen Wirt-

12 Die Erneuerung muss zudem standortgerecht sein: Luxuswohnungen an durch-
schnittlichen oder schlechten Lagen kénnen bei einem funktionierenden und ei-
nigermassen liquiden Wohnungsmarkt nicht kostendeckend vermietet werden.
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Einheitlicher Baukre-
dit- und Hypothekar-

zinssatz

Mittlere Abschrei-
bungsdauer:
Ersatzneubau:

50 Jahre
Gesamtsanierung:
45 Jahre

Verdichtungspotenti-

al, wenn vorge-
schrieben Ausnut-
zungsziffer nicht voll
ausgenutzt wird

Vor Abbruch oder
Gesamtsanierung
muss mit langeren
Leerstanden ge-
rechnet werden.

schaftlichkeitsvergleich. Der Wirtschaftlichkeitsvergleich wirde die
Kosten und die Ertrdge Uber den Lebenszyklus der Erneuerung
umfassen und damit wesentlich von den erzielbaren Mietzinsen mit-
bestimmt. Der Kostenvergleich liefert jedoch eine wesentliche Grund-
lage fur den Erneuerungsentscheid. Ertragsabschatzungen kénnen
aufgrund der sehr starken Standortabh&ngigkeit nicht allgemein vor-
genommen werden.

5.2.1 Wirtschaftliche, bau- und planungsrechtliche
Annahmen

Zinssatz Bau- und Hypothekarkredite:

Durch die Marktsituation gegeben. Das erforderliche Kapital fur die
Projektierungs- und Bewilligungsphase ist Risikokapital und wird oft
aus Eigenmitteln aufgebracht. Wir rechnen im Kostenmodell vereinfa-
chend mit einem einheitlichen Baukredit- und Hypothekarzinssatz.

Mittlere Abschreibungsdauer der Erneuerungsinvestition:

Die Erneuerungsinvestitionen setzen sich aus Investitionsmassnah-
men mit unterschiedlicher Lebensdauer zusammen. Wir rechnen
beim Ersatzneubau mit einer mittleren Abschreibungsdauer von 50
Jahren und bei der Gesamtsanierung mit 45 Jahren. Die mittlere Ab-
schreibungsdauer konnte bei konkreten Projekten als gewichtetes
Mittel der verschiedenen Massnahmen genauer bestimmt werden.

Ausnutzungsziffer a;:

Mass fiir die Bruttogeschossflache zu Grundstiickflache, die maximal
erstellt werden darf. Viele Grundstiicke sind nicht maximal genutzt,
weisen demnach einen Ausbaugrad a4 < 1 auf. Bei diesen Grundsti-
cken bestehen wirtschaftlich attraktive Verdichtungspotenziale (mehr
Baumasse ohne dass mehr Bauland gekauft werden muss).

Leerstand vor Abbruch oder Gesamtsanierung:

Vor dem Abbruch sowie vor dem Sanierungsstart bei Gesamtsanie-
rungen, die nicht im bewohnten Zustand vorgenommen werden,
muss den Mieterlnnen gekindigt werden. Bei den bestehenden miet-
rechtlichen Rahmenbedingungen kann sich bei Einsprachen der
Wegzug einzelner Mieterlnnen um bis 2 Jahre verzogern. Bei friihzei-
tiger Ankundigung, guter Information und Kommunikation durch den
Vermieter und dem Angebot von Zwischen- oder Ersatzldsungen bei
Hartefallen wird in der Praxis mit einer Frist von 6 Monaten gerech-
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net. In dieser Zeit ist mit Teilleerstdanden und entsprechenden Miet-
zinsausfallen zu rechnen, welche die Erneuerung verteuern.

5.2.2 Kostenelemente

Abbruchkosten:
Fallen vor allem bei Ersatzneubauten an.

Bewilligungs- und Anschlussgebihren (BKP 5):

Baubewilligungs- und Abnahmegebihren, der Anschluss an das
Wasser- und Abwassernetz, Netzkostenbeitrage fir den Stroman-
schluss, Gebuhren fur den Fernsehanschluss. Die Gebuhren fur die
diversen Bewilligungsverfahren sind beim Ersatzneubau in der Regel
héher (O in % von BKP 2 geschatzt: 5% BKP 2). In vielen Kantonen
wird die Differenz des Gebaudeversicherungswertes vor und nach
der Erneuerung als Bemessungsgrundlage fiir einen Teil der Gebih-
ren verwendet.

Eine Studie des Hauseigentimerverbandes des Kantons Zirich zeigt,
dass je nach Gemeinde betrachtliche Unterschiede zwischen den
Baubewilligungs- und Anschlussgebihren bestehen: So betragen die
Baubewilligungs- und Anschlussgebiihren fir ein 6-Familienhaus in
Bilach (nur Baubewilligung, Fernsehanschluss, Stromanschluss ge-
bihrenpflichtig) 20'550 Fr. In Herrliberg sind wie in den meisten (bri-
gen Ziurcher Gemeinden auch der Wasser- und der Abwasseran-
schluss gebihrenpflichtig und ergeben ein Total von 95200 Fr. fir
dasselbe 6-Familienhaus (HEV 2001, S. 20). Die Baubewilligungsge-
buhren fir einen 6-Familienhaus-Neubau schwanken zwischen 1'500
Fr. und 9'800 Fr. und das Total von Baubewilligungs- und Bauab-
nahmegebuhr bis zur Bauvollendung zwischen 3'310 Fr. und 17'000
Fr. Bei Umbauten werden im Kanton Zirich keine Strom-
Anschlussgebiihren verlangt. Bei den Wasser- und Abwassergebuih-
ren ist die Praxis im Kt. ZH uneinheitlich, ein Teil der Gemeinden ver-
rechnet keine Wasser- und Abwassergebihren (HEV 2001).

Kosten gemass BKP 2:

Die Kosten gemass BKP2 von umfassenden Erneuerungen Uberstei-
gen seit einiger Zeit oft die Kosten von Ersatzneubauten. Das liegt
daran, dass bei Ersatzneubauten rationell die neuesten bautechni-
schen Verfahren angewendet werden kénnen. Bei Gesamterneue-
rungen missen zum Teil bestehende Geb&udeteile entfernt werden
(daftir keine Abbruchkosten) und die bestehenden baulichen Rah-
menbedingungen erschweren den rationellen Bauprozess.
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Kosten fur Parkplat-

ze werden nicht
berlicksichtigt

Mietzinsausfalle bei
der Gebaudelee-
rung, wahrend dem
Bau und bis zur
Vollvermietung da-
nach

Kosten Umgebungsarbeiten (BKP 4):

Bei diesen Kosten wird der verringerten freien Grundstickflache in-
folge hoherer Ausnutzung Rechnung getragen. Nicht bericksichtigt
werden die Kosten fur zusatzliche Parkplatze, die bei Ersatzneubau-
ten mit hoherer Ausnutzung zu erwarten sind. Wird eine Tiefgarage
bendtigt, sind die Zusatzkosten betrachtlich: ca. 25'000 Fr./PP.

Mietzinsausféalle bis zur Wiedervermietung:

Wahrend der Phase der Geb&audeleerung vor dem Abbruch beim Er-
satzneubau bzw. vor der Sanierung im geleerten Gebaude, wahrend
der Bauphase und bis zur vollen Wiedervermietung fallen die Mieten
aus. Bei Gesamtsanierungen besteht manchmal die Mdglichkeit,
strangweise oder pro Gebaudeteil zu erneuern, wodurch einem Teil
der Mieterinnen nicht gekiindigt werden muss. Allerdings fallen dabei
oft Entschadigungen fir geringere Wohnqualitdt, Umziige oder tem-
poraren Wegzug, etc. an. Zur Beschleunigung der Gebé&udeleerung
nach der Kindigung werden oft Umzugsentschadigungen und Er-
satzangebote bereitgestellt, was ebenfalls Zusatzkosten verursacht.

Vermietungskosten:

Kosten fir die Vermietung der erneuerten oder neugebauten Woh-
nungen. Diese Kosten sind entscheidend von der Lage und der Quali-
tat des Objektes abhangig. Gute Bauten an guten Lagen werden
schon vor Bauende voll vermietet sein, wahrend Wohnungen in ge-
samtsanierten MFH an durchschnittlichen Lagen mit vergleichsweise
hohen Mietzinsen ein halbes Jahr oder mehr leer stehen kénnen.
Diese Vermietungskosten umfassen die Kapitalzinsen, die ab Bauen-
de bis zur Wiedervermietung anfallen sowie die eigentlichen Werbe-
und Vermittlungskosten bei der Vermarktung der Wohnung.

Baunebenkosten und Unvorhergesehenes:
Fir die Baunebenkosten werden 3% der Kosten geméss BKP 2 und
fur Unvorhergesehenes 2% von BKP 2 eingesetzt.

5.2.3 Kostenvergleich Ersatzneubau/Gesamtsanierung

Bei drei bestehenden Objekten werden die Daten fir den Ersatzneu-
bau bzw. die Gesamterneuerung beschafft und in das Kosten-
Vergleichsmodell (s. Anhang) eingegeben. Dabei wird generell und
vereinfachend von der folgenden Zeitplanung ausgegangen:
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Zeitplan Gesamtsanierung/Neubau
Jahr 1 Jahr 2 Jahr 3
1] 2| 3| 4| 5| 6] 7| 8| 9l10l11]12] 1| 2| 3| 4| 5| 6| 7| 8] 9[10]11]12] 1| 2| 3| 4| 5| 6] 7| 8| 9|10]11]12

Gesamtsanierung
Projektierung
Kindigung X
Leerung Wohnungen
Bewilligungen
Sanierung

vollst. Neuvermietung

Ersatz-Neubau
Projektierung
Kundigung X
Leerung Wohnungen
Bewilligungen
Abbruch

Neubau

vollst. Neuvermietung

Figur 24  Angenommener zeitlicher Ablaufplan Gesamtsanierung und Ab-

bruch/Ersatzneubau
MFH Allmendstr. Basel | MFH Isabellenweg Biel | Hochhaus Muttenzerstr.
Ersatz-NB G-Sanierg. Ersatz-NB G-Sanierg. Ersatz-NB G-Sanierg.
Ausnutzungsziffer, Ausbaugrad | 1,0 100% | 1,0 74% 1,3 1.2 1,3 1,07 1,2 1,0 12 1,0
Grundstticksflache 3'400 m2 3'400 m? 500 m? 500 m2 4'200 m? 4'200 m?
Bruttogeschossflache 3400 mz | 2'521 m2 780 m2 693 m2 5034mz | 5'034 m2
[1'000 Fr.] | [1'000 Fr.] | [1'000Fr] | [1'000Fr.] | [1'000 Fr.] | [1'000 Fr.]
Abbruchkosten BKP1 295' - 81’ - 715’ -
Kosten BKP 2 5'950' 4'362' 1'435' 1'205' 10724’ 10903’
Umgebungsarbeiten BKP4 272' 290’ 31 33 294' 294'
Bew.-/AnschlussgebUhren BKP 5 113' 34' 21 10' 24 33'
Mietzinsausfélle bis Bauende 657" 376' 66' 38' 3332 1729’
Vermietungskosten 349' 167 81 43' 887’ 517
Baunebenkosten, Unvorherges. 290' 226' 62' 52' 598' 599'
Total 7'925' 5'455' 1777 1'380' 16'575' 14'074'
Kosten Land total 3'400' 3'400' 500' 500' 4200' 4200'
Jahreskosten/m2BGF o. Land 123 Fr/ja | 119Frja | 120Fr/a | 109Fr/a | 174FrJa | 153 Fr.Ja
Jahreskosten/m2 BGF mit Land 173 Fr./a 186 Fr./a | 152 Fr./Ja 145Frfja | 216Fr/a | 195Fr./a
Jahreskosten Abbruch, Neu-
bau/Sanierung, Ertragsausfélle | 1'163Fr./Mt | 926 Fr./Mt | 1'755Fr./Mt | 1'560Fr./Mt | 2'838Fr./Mt | 1'849Fr./Mt
pro Mt. und Whg. ohne Land
Kosten/Mt. und Whg. mit Land 1'581Fr./Mt | 1'447Fr/Mt | 2'102Fr./Mt | 1'907Fr./Mt | 3'324Fr./M | 2'214Fr./M
Kosten inkl. Verwaltung+
Nebenkosten (300 Fr./Mt.+Wg.) | 1'881Fr./Mt | 1'747Fr./Mt | 2'402Fr./Mt | 2'207Fr./Mt | 3'624Fr./Mt | 2'514Fr./Mt

Tabelle 10 Kostenvergleich Ersatzneubau/Gesamtsanierung fur drei unterschiedliche
Objekte (Details siehe Anhang A-3 bis A-5)
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Keine deutlichen
Kostenunterschiede
zwischen den Vari-
anten

Die Angaben sowie das Kostenmodell (s. Anhang) machen den Ein-
fluss der unterschiedlichen Kostenelemente deutlich. Wahrenddem
hier die spezifischen Baukosten pro m® geméass BKP 2 bei beiden
Erneuerungsvarianten etwa gleichhoch angesetzt werden, ergeben
sich beim Ersatzneubau primér infolge der Abbruchkosten und den in
der Regel deutlich héheren Mietzinsausfallen und Bewilligungs-/An-
schlusskosten geringfiigig héhere Investitionsaufwendungen pro m?
Bruttogeschossflache. Wie bereits erwdhnt, kénnen geméass den
Aussagen der befragten Immobilienbewirtschafter die spezifischen
Baukosten BKP 2 bei Ersatzneubauten auch unter denjenigen von
Gesamtsanierungen liegen. Fir die wirtschaftliche Beurteilung zentral
ist jedoch die Frage der Bewertung des Erneuerungsergebnisses
durch den Markt bzw. durch die kinftigen Nachfragerinnen. In
Tabelle 10 werden nur die Kosten, nicht aber die erzielbaren Erlése
pro m?> Wohnflache ausgewiesen. Die spezifischen Erlése diirften
mindestens langerfristig in den meisten Fallen merklich tGber denjeni-
gen von Gesamtsanierungen liegen (mehr Gestaltungsraum fiir die
Erstellung von zukunftsgerichtetem Wohnen bei Ersatzneubauten).

Fazit:

Die Kostenbetrachtungen zeigen, dass sich keine der Erneuerungs-
varianten kostenmassig deutlich von der anderen unterscheidet. Beim
Ersatzneubau kann Kostenspielraum gewonnen werden, wenn an
guten Lagen mit einer zahlungsbereiten Nachfrage hohe Qualitét er-
stellt wird, die mit Gesamtsanierungen nur schwer zu erreichen ist.
Beim Ersatzneubau gilt es die betrachtlichen verfahrensabhangigen
Kostenelemente durch kooperatives Vorgehen sowie optimale Kom-
munikation mit den Mieterinnen und den Baubehdrden zu minimieren.
Auch bei den Gesamtsanierungen besteht ein diesbezuglicher Spiel-
raum zur Minimierung von Mietzinsausfallen. An schlechteren oder
durchschnittlichen Lagen wird es beim Ersatzneubau schwieriger, die
spezifischen Vorteile (moderne, technisch und qualitativ zukunftsori-
entierte Wohnungen guter Qualitat) auszuspielen, weil die dortige
Nachfrage eine begrenzte Zahlungsbereitschaft fir solche Eigen-
schaften haben wird und eher gunstige Wohnungen sucht. Es ist je-
doch durchaus mdglich, dass an gewissen schlechten Lagen eine
radikale Erneuerung mit Ersatzneubauten gesucht wird, wenn darin
Chancen fur die Initialzindung eines Quartiererneuerungs- und
-aufwertungsprozesses gesehen werden.
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6 Gebaudeerneuerung aus
sozialer Sicht
6.1 Einleitung
Gebaudeerneuerungen sind fur die davon betroffenen Mieter zuerst Gebaudeerneuerun-

einmal eine Herausforderung und vielfach ein massiver Einschnitt. Je
nach Eingriffstiefe und Erneuerungsumfang muss eine andere Woh-
nung gesucht werden, wird bei Gesamtsanierungen wahrend Wochen
oder Monaten die Wohnqualitat stark eingeschrankt und steigt nach
der Erneuerung der Mietzins. Erst danach offenbaren sich die Vorteile
von Erneuerungen.

Die hier angestellten Uberlegungen zu den sozialen Auswirkungen von
Gebaudeerneuerungen konzentrieren sich wiederum auf die zurzeit noch
vergleichsweise seltenen Gesamterneuerungen. Das sind also Erneue-
rungssituationen, bei denen es um eine umfassende Modernisierung und
um eine Anpassung an die aktuellen sowie an die zurzeit absehbaren Be-
dirfnisse der kinftigen Wohnungsnachfrager geht. Die Frage, wie sanft
renoviert werden kann, steht dabei nicht im Vordergrund, weil es sich um
Vorhaben mit grosser Eingriffstiefe handelt: D.h. um Gesamtsanierungen
oder Ersatzneubauten und nicht um Teilsanierungen.

Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten filhren zu einer Verande-
rung der bisherigen Eigenschaften eines Gebaudes. Es entsteht ein
modernisiertes Objekt, eventuell mit einer grosseren Ausnutzung, auf
jeden Fall mit deutlich héheren Mietpreisen und damit weitgehend
einen anderen Mieterkreis ansprechend. Gesamterneuerungen sind
deshalb nicht nur fir die betroffenen Mieter von Bedeutung, sondern
sie konnen auch fur das jeweilige Quartier zu relevanten Verande-
rungen in der Sozialstruktur fihren. Die hier untersuchten sozialen
Auswirkungen von Gesamterneuerungen beziehen sich daher auf die
folgenden Aspekte:

e Bedeutung von Gesamterneuerungen fur die betroffenen (Alt-)
Mieter: Sozialvertragliche Erneuerung

e Bedeutung von Gesamterneuerungen fir das Quartier: Quartier-
aufwertung, Integration
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Auswirkungen auf
die aktuellen Mieter
sollen nicht Gberbe-
wertet werden. Ein-
griffe sollen nachhal-
tig und langfristig
ausgerichtet sein.

Zielsetzungen wer-
den auf 3 Ebenen
formuliert: Mieter,
Quartier und Sozial-
/Wohnungspolitik

o Bedeutung von Gesamterneuerungen aus der Sicht der Sozial-
und Wohnungspolitik: Wohnungsversorgung fir sozial und wirt-
schaftlich schwache Bevolkerungsgruppen

Gerade im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sowie
auf eine nachhaltige Gebaudebewirtschaftung sollten die aktuellen
Auswirkungen auf die heutigen Mieter nicht Uberbewertet werden.
Gebaude haben eine dusserst lange Lebensdauer, grossere Eingriffe
sind sehr selten notwendig. Wenn sie aber vorgenommen werden,
mussten sie nachhaltig sein, d.h. auf die Zukunft ausgerichtet wer-
den. Eine zu starke Rucksichtnahme auf die heutigen Mieter kann in
Fallen, in denen eine Gesamterneuerung angesagt ware, zu nicht
nachhaltigen Eingriffen fuhren, die langfristig fur das Geb&aude und
das Quartier negativ sind. Bei den sozialen Aspekten von Gesamter-
neuerungen werden daher neben den vordergrindigen, aktuellen
Auswirkungen auch mittel- und langfristige Effekte betrachtet.

6.2 Zielsetzungen fir sozialvertragliche
Gesamterneuerungen

Die Zielsetzungen fur sozialvertragliche Gesamterneuerungen wer-
den auf den bereits oben angesprochenen drei Ebenen Mieter, Quar-
tier und Sozial-/'Wohnungspolitik formuliert, wobei sich die Wirkungs-
bereiche zum Teil Uberschneiden:

Mieterfreundliche Gesamterneuerung:

Gesamterneuerungen sind mit Einschnitten fur die Mieter verbunden.
Ziele einer sozialvertraglichen Gesamterneuerung sind:

e Vermeidung von Harteféllen
e Verringerung der negativen Auswirkungen fir die Mieterschaft

e Optimierung der Informations- und Kommunikationsprozesse Ei-
gentimer/Bewirtschafter - Unternehmer/Handwerker - Mieterschaft

Verbesserung der sozialen Quartierqualitat

Jedes Quartier hat eine eigene Entwicklungsdynamik. Quartiere mit
einem steigenden Anteil zunehmend demodierter Mietwohnungsbau-
ten laufen tendenziell in die Gefahr, dass ihre soziale Zusammenset-
zung zunehmend einseitiger wird (steigende Anteile &ltere Mieter,
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Mieter mit geringem Einkommen, schwerer integrierbare Mieter, aus-
landische Mieter, Mieter mit Problemen) mit den bekannten damit
verbundenen Risiken und Gefahren negativ riickgekoppelter Entwick-
lungsdynamik. Aus der Sicht der Quartierqualitat geht es vorwiegend
um die folgenden Zielsetzungen:

e Soziale Durchmischung, keine Segregation
e Integration der im Quartier wohnenden Mieterschaft

e Minimale Erneuerung der Mieterschaft aber Vermeidung zu hoher
Fluktuation infolge fehlender Quartierqualitat

Sozial- und wohnungspolitische Ziele

Die Sozialpolitik visiert sozial und 6konomisch stabile Verhaltnisse
an, in denen Hartefélle vermieden werden oder Problemfélle aufge-
fangen werden. Dazu gehort ein Angebot preisginstiger Wohnungen
mit befriedigender Qualitét und sozial stabile Quartierstrukturen. Die
Wohnungspolitik hat unter anderem zum Ziel, die nachhaltige Erneu-
erung des Gebaudebestandes zu sichern und eine ausreichende
Wohnungsversorgung auch fur sozial und 6konomisch Schwache zu
gewabhrleisten.

6.3 Auswirkungen von Gesamt-
erneuerungen auf die Mieterschaft

Erneuerungsbedingte Erhéhung der Mieten

Kapitel 5 zeigt, dass die Kosten (Fr./m? bei Gesamterneuerungen
sowohl bei Ersatzneubauten wie auch bei Gesamtsanierungen in
einer dhnlichen Grdssenordnung liegen. Beide Gesamterneuerungs-
varianten sind daher in etwa mit einem Neubau vergleichbar, nur
beim Bodenpreis ist es u.U. mdglich, nicht mit dem Verkehrswert zu
rechnen. Auch fur die Mieterschaft von Gesamtsanierungen bedeutet
dies in der Regel eine massive Erhdhung des bisherigen Mietzinses.
Da gesamterneuerte Gebaude vor der Erneuerung eine tiefe Qualitat
mit tiefen Mieten aufweisen, trifft die Erneuerung in der Regel eine
Mieterschaft, die mindestens zum Teil nicht sehr zahlungskréaftig ist,
u.z. sowohl im Falle der Gesamtsanierung wie auch bei einem Er-
satzneubau. Beim jeweiligen Einzelfall bzw. Einzelobjekt besteht so-
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Alterung des Ge-
baudeparks fuhrt
immer wieder zu
glinstigem Wohn-
raum. Dieser wird
aber immer mehr in
"schlechten” Lagen
zu finden sein.

mit ein Zielkonflikt zwischen nachhaltiger Gebaudeerneuerung und
-bewirtschaftung und Erhaltung billigen Wohnraumes.

Dieser Zielkonflikt ist im Einzelfall nicht I6sbar. Wird jedoch die Dy-
namik der Alterung des Geb&audeparkes der Schweiz betrachtet, ent-
scharft sich der Zielkonflikt merklich. Der gesamte Geb&audepark altert
und viele Gebaude verlieren alterungsbedingt relativ zu den anderen
Gebéauden Qualitat. Aufgrund des schweizerischen Mietrechtes kon-
nen die Mieten nur bei wertsteigernden Investitionen (d.h. bei Quali-
tatssteigerungen), bei hoheren Kosten (Hypothekarzinssatzsteige-
rungen) und/oder bei hdheren quartieriiblichen Mieten angehoben
werdenl3. Zudem war die Quartieriiblichkeit aufgrund der bisherigen
Praxis bei Einsprachen vor Mietgericht bisher nicht durchsetzbar. Das
bedeutet, dass alternde Wohnungen mit relativ sinkender Qualitat
auch relativ billiger werden (relativ zu den Mieten der Ubrigen Woh-
nungen). Dadurch entsteht in einem kontinuierlichen Prozess immer
wieder billiger Wohnraum. Allerdings hat sich dieser Prozess verlang-
samt, weil die geringe Inflation seit Mitte der neunziger Jahre die rea-
le Verbilligung von Wohnungen mit konstanten nominellen Mieten
verzdgert. Andererseits sind in dieser Phase die Bau- und Renovati-
onskosten deutlich gesunken und die Mieten infolge eines Uberange-
botes von Mietwohnungen vielerorts unter Druck geraten. Dabei sind
bestehende Wohnungen geringer Qualitat (Lage, Wohnungsqualitat,
Zustand) durch die Wahlmdglichkeiten der Mieterschaft starker unter
Druck gekommen als bestehende Wohnungen aus dem mittleren und
hoheren Qualitatssegment. Neben der eigentlichen Wohnungsqualitat
spielt dabei die Lage eine sehr grosse Rolle. Das Wohnungstiberan-
gebot hat bei Wohnungen an durchschnittlichen bis unterdurch-
schnittlichen Lagen zu starkeren Preisreduktionen gefuihrt als bei
Wohnungen an guten Lagen. Bezogen auf den oben erwahnten Pro-
zess der relativen Verbilligung alter werdender Wohnungen bedeutet
das, dass die billigen Wohnungen tendenziell an schlechteren Lagen
sein werden, d.h. an zentrumsferneren Standorten, Standorten mit
schlechterer Erschliessung und Versorgung, mit Umweltbelastungen
(Larm, Luftverschmutzung), etc. Mindestens bei der Gesamterneue-
rung preisgunstiger Wohnungen an guten Lagen werden somit die
nicht ausreichend zahlungskréftigen bisherigen Mieter gezwungen,
vom bisherigen Standort wegzuziehen. Sie missen in solchen Fallen
beim Wegzug an einen entfernteren Standort ihr bisheriges soziales

13 Vorausgesetzt, die h6heren Mieten sind am Markt durchsetzbar, was bei sin-
kender Wohnungsqualitat zurzeit fraglich sein dirfte.
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Netzwerk verlassen oder an starker umweltbelastete, weniger attrak-
tive Lagen ziehen. In grésseren Gemeinden mit kommunaler Woh-
nungspolitik besteht oft ein gewisses Angebot preisginstiger Woh-
nungen an guten Lagen, das dieser Entwicklung etwas entgegenwir-
ken kann.

Fazit: Bei Gesamterneuerungen sind deutliche Mietpreissteigerungen
unumganglich, zwischen Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten
bestehen keine relevanten Unterschiede. Will die Vernichtung billigen
Wohnraumes vermieden werden, kommen keine Gesamsanierungen
sondern nur Teilsanierungen in Frage. Mit diesen kann aber die zu-
nehmender Demodierung eines Gebaudes nur gebremst aber nicht
aufgehalten werden, irgendwann kommt der Zeitpunkt der Gesamter-
neuerung. Die Alterungsdynamik des Gebaudebestandes fuhrt konti-
nuierlich zu einem Zugang gunstiger Wohnungen, was die Problema-
tik der Vernichtung billigen Wohnraumes gesamthaft stark relativiert
(das gilt jedoch nicht fur die jeweils betroffenen Mieter). Die wegen
der teureren Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen wegziehen-
den Mieter werden in diesem Prozess tendenziell an schlechtere La-
gen verdrangt.

Wohnungsverlust, Erschwernisse bei Gesamterneuerungen

Bei Ersatzneubauten ist die Situation klar: Der Mieterschaft wird ge-
kiindigt. Das gilt vielfach auch bei den Gesamtsanierungen, weil die
Beeintrachtigung der Mieterschaft durch den Umbau als zu gross
eingeschéatzt wird. Bei grosseren Gebauden bzw. bei Gebaudekom-
plexen ist es oft méglich, Gesamtsanierungen strangweise oder ge-
baudeweise vorzunehmen. Das hat den Vorteil, dass nicht alle Mieter
ausziehen mussen. Aber auch derartige Losungen sind oft mit sehr
grossen Belastungen fir die Mieterschaft verbunden, so dass viele
trotzdem ausziehen, selbst bei einer Mietzinsreduktion. Immerhin
besteht in solchen Fallen fur nicht mobile Mieter (Alte, Familien mit
Kindern und starker lokaler Verankerung) die Moéglichkeit, im Gebéau-
de oder in der Wohnung zu bleiben (vorausgesetzt dass die Neumie-
te bezahlt werden kann). Die Praxis zeigt, dass bei Gesamt-
sanierungen ohne Kiindigungen grosse Erschwernisse fur die Mieter
(und fur die Bauherrschaft) auftreten und am Schluss diverse Mieter
ausziehen.

Bei Ersatzneubauten und bei Gesamtsanierungen mit Kindigung
geht es aus sozialpolitischer Sicht darum, die unumgéanglichen indivi-
duellen Erschwernisse zu verringern (vgl. Begleitmassnahmen der
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Stadt Zurich beim Ersatzneubau Bernerstrasse; FSTE 2001). Dazu
bestehen diverse Mdglichkeiten:

Frihzeitige Information und Bekanntgabe des Kiindigungstermins
(beisp. 6—-12 Monate im Voraus) mit der Erlaubnis nach der Ubli-
chen Kundigungsfrist (i.d.R. 3 Mt.) jederzeit auszuziehen: Dadurch
vergrossert sich die Flexibilitdt der Mieter und die Suche einer
neuen Wohnung wird erleichtert14,

Angebot von Ersatzlésungen, insbesondere fur Hartefalle (Alte,
sozial und/oder 6konomisch Schwache): Vor allem bei grésseren
Siedlungen besteht bei frihzeitiger Planung seitens des Eigentu-
mers oft die Mdoglichkeit, dass vereinzelt Ersatzwohnungen im
Quartier angeboten werden kénnen.

Unterstiitzung bei der Wohnungssuche und Umzugsbeitrage fur
sozial und 6konomisch schwache Mieter

Auch bei Gesamtsanierungen ohne Kundigung lassen sich die Er-
schwernisse fur die betroffenen Mieter reduzieren:

Angebot von Ersatzwohnungen bei strangweiser Sanierung (dabei
wird entweder nur einem Teil der Mieter gekindigt, wonach die
anderen bei der Sanierung ihres Stranges wechseln kdnnen oder
damit gerechnet, dass ein Teil ohnehin auszieht).

Mietzinsreduktion (muss aufgrund des Mietrechtes bei Beeintrach-
tigung der Wohnungsnutzung gewahrt werden) und Finanzierung
Hotelaufenthalt fur kurzfristige Unbewohnbarkeit wéahrend gewis-
ser Sanierungsarbeiten.

Frihzeitige Information (ermdglicht u.U. die Wohnungsbenutzung
in der Sanierungsphase zu reduzieren: Ferien, etc.) und Unterstit-
zung wahrend der Sanierungsphase.

Diese Massnahmen sind nicht nur sozialpolitisch winschbar. Sie ha-
ben auch fir die Eigentimer Vorteile, tragen dazu bei, aufwendige
Konflikte mit den Mietern, teure Leerstédnde sowie zeitliche Bauverzo-
gerungen zu reduzieren. Die im Rahmen dieser Studie gemachten
Interviews zeigen, dass viele dieser Massnahmen von professionell
agierenden Bewirtschaftern heute gezielt eingesetzt werden.

14 Bei einer mittleren Fluktuation von ca. 20% p.a. ist der Effekt dieser Massnah-

me nicht zu unterschatzen.
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Fazit: Die Auswirkungen von Gesamterneuerungen auf die betroffe-
nen Mieter sind betrachtlich und zu einem grossen Teil unvermeid-
lich. Das Schwergewicht muss daher auf die Verminderung des Aus-
masses der Negativkonsequenzen gelegt werden. Im Vordergrund
stehen dabei eine friihzeitige Information aller Mieter sowie Angebote
zur Begleitung, Unterstitzung und zu Ersatzlésungen. Diese sollten
bevorzugt den weniger flexiblen Mietern zugute kommen (Alte, Be-
hinderte, sozial oder wirtschaftlich schwache Mieter). Der Unterschied
zwischen Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen besteht vor al-
lem darin, dass Gesamtsanierungen manchmal ohne allgemeine
Kindigungen, (teilweise) bewohnt ausgefiihrt werden kénnen. Das ist
zwar eine sehr grosse Belastung fur die verbleibenden Mieter, bietet
aber zahlungsfahigen Mietern die Mdglichkeit, im bisherigen Wohn-
umfeld zu bleiben.

6.4 Gesamterneuerungen als Chance fir
die Quartierqualitat

Wie die Einzelgebaude verandern sich auch Quartiere im Laufe der
Jahre. Das gilt insbesondere fur relativ homogene Quartiere, die in
einer bestimmten Periode erbaut wurden. Auch flr die Quartiere ist
es sehr wichtig, dass sie sich den sich wandelnden Bedirfnissen und
Ansprichen der Quartier-Stakeholders anpassen. Andernfalls droht
eine Uberalterung des Gebaudebestandes mit einem schleichenden
Abbau der sozialen Ausgewogenheit und Stabilitat des Quartiers, was
im Extremfall zu Ghettoisierungs- und Verslumungstendenzen fihren
kann.

Auch im Hinblick auf soziale Aspekte ist es daher mittel- bis langer-
fristig erwiinscht, dass durch Gesamterneuerungen der Geb&udebe-
stand grundlegend modernisiert und auf die kinftigen Bedurfnisse
ausgerichtet wird. Wenn mit den gesamterneuerten Gebauden ande-
re Mieterschichten angesprochen werden, kann dies eine Chance fur
die soziale Quartierqualitdt sein. Neue Mieterschichten tragen zur
soziostrukturelle Erneuerung des Quartiers bei, welche Entmi-
schungs- und Segregationstendenzen entgegenwirkt. Das gilt vor
allem in Quartieren mit Integrationsproblemen, mit einer Uberalterten
Bevolkerung, mit einer einseitigen sozialen Zusammensetzung
und/oder mit einem relativ hohen Anteil von Problemgruppen.
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Gesamterneuerun-
gen kdnnen zu Quar-
tieraufwertungen
beitragen

Gesamterneuerun-
gen leisten einen
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tigen Erneuerung
des Gebaudebe-
standes. Langfristig
kénnen sie auch
positive Auswirkun-
gen auf die Sozial-
struktur der Quartie-
re haben.

Sowohl Gesamtsanierungen wie auch Ersatzneubauten kdnnen zur
Quartiererneuerung beitragen. Ersatzneubauten bieten jedoch bei der
Erneuerung mehr Freiheitsgrade als Gesamtsanierungen.

Fazit: Gesamterneuerungen kdnnen einen relevanten Beitrag an die
Quartiererneuerung leisten. Sie bieten eine Chance zur Aufwertung
der sozialen Zusammensetzung des Quartiers, indem sie zur besse-
ren soziale Durchmischung beitragen. Dabei muss vorausgesetzt
werden, dass in einem Quartier Gesamterneuerungen kontinuierlich
und nicht schlagartig erfolgen und qualitativ so ausgefuhrt werden,
dass sie effektiv einen Beitrag an die Quartieraufwertung leisten.

6.5 Gesamterneuerungen aus sozialpoliti-
scher und wohnungspolitischer Sicht

Die Wohnungsversorgung flr wenig zahlungskraftige Mieterschichten
ist eine wichtig Aufgaben der Wohnbauférderung und der Wohnungs-
politik. Daneben setzt sich die Wohnungspolitik mit der nachhaltigen
Erneuerung des Gebaudebestandes und mit der Eigentumsférderung
auseinander. Gesamterneuerungen sind — wie oben bereits ausge-
fuhrt — zentral fur die Anpassung des Gebaudebestandes an gewan-
delte Anspriiche der Mieterschaft. Und diese Anspriche kdnnen im
Rahmen von Teilsanierungen zum Teil nicht nachhaltig befriedigt
werden, weil dazu tiefere Eingriffe oder eben Ersatzneubauten not-
wendig sind. Gesamterneuerungen leisten daher einen Beitrag an die
nachhaltige Erneuerung des Geb&dudebestandes, wobei die Ersatz-
neubauten grundséatzlich einen grosseren Beitrag liefern kénnen als
Gesamtsanierungen. Auf die kurz- bis mittelfristig bestehenden Kon-
flikte mit der Zielsetzung der Erhaltung preisgiinstigen Wohnraumes
wurde oben verwiesen und gleichzeitig von einer langfristigen Be-
trachtung ausgehend relativiert. Langfristig wichtiger erscheinen uns
die positiven Wirkungen auf die Erneuerung der sozialen Zusammen-
setzung des Quartiers. Gesamterneuerungen — insbesondere Ersatz-
neubauten — kénnen oft besser als Eigentumswohnungen verkauft
statt vermietet werdenl>, wodurch auch ein Beitrag an die Wohnei-
gentumsférderung geleistet wird.

15 Nach der Erneuerung liegen die Mieten vielfach so viel héher, dass ganz neue
Mieter- oder eben Kauferschichten anvisiert werden missen
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Fazit: Obwohl Gesamterneuerungen, also Gesamtsanierungen und
Ersatzneubauten, kurzfristig preisginstigen Wohnraum vernichten —
mit oftmals gravierenden Konsequenzen fur weniger mobile Mieter —
sind sie aus einer langfristigen sozialpolitischen Optik eher positiv zu
werten. Sie bieten eine Chance zur Erneuerung der sozialen Zusam-
mensetzung eines Quartiers und kénnen dadurch unter Umstanden
allfalligen Verslumungs- und Entmischungstendenzen entgegenwir-
ken. Gute Gesamterneuerungen sind daher eine Chance fir die
nachhaltige Erneuerung des Geb&udebestandes und die Quartier-
aufwertung. Weil sowohl Ersatzneubauten wie auch Gesamtsanie-
rungen fur sozial oder wirtschaftlich schwache Mieter ein Risiko dar-
stellen, sollten fur diese Mietergruppen flankierende Hilfsmassnah-
men angeboten werden.
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7  Gebaudeerneuerung aus pla-
nerisch-stadtebaulicher Sicht

7.1 Einleitung

Die Erneuerung des Aalter werdenden Mehrfamilienhausbestandes
muss im Zusammenhang mit der Frage der nachhaltigen Siedlungs-
erneuerung und -entwicklung gesehen werden. Dabei werden Nach-
haltigkeitsziele, die aktuellen Zielsetzungen der Raumplanung und
der Siedlungsplanung, stadtebauliche Entwicklungsleitbilder und die
Anliegen der Denkmalpflege beachtet.

Ausgehend vom aktuellen Mehrfamilienhausbestand werden in einem
ersten Abschnitt die bei der Mehrfamilienhauserneuerung zu beach-
tenden Zielsetzungen umrissen. Von diesen Zielsetzungen werden
Anforderungen an die hier untersuchte Fragestellung der Vor- und
Nachteile der Erneuerungsvarianten Ersatzneubau oder Gesamtsa-
nierung bei Gesamterneuerungen abgeleitet, mit dem Ziel, weitere
Grundlagen fur den Entscheid Ersatzneubau/Gesamtsanierung zu
erhalten. Dabei geht es um die Ziele und Rahmenbedingungen, die
zu beachten sind, sowie um die Chancen und Hemmnisse dieser
beiden Erneuerungsvarianten aus planerisch-stadtebaulicher Sicht.

7.2 Zielsetzungen von Raumplanung,
Siedlungsplanung, Denkmalpflege

Die Zielsetzungen von Raumplanung, Siedlungsplanung und Denk-
malpflege sind vor dem Hintergrund der Forderung nach einer nach-
haltigen  Siedlungsentwicklung zu sehen (die energetisch-
okologischen Aspekte und ein Grossteil der wirtschaftlichen Aspekte
der Nachhaltigkeit werden in den vorangehen Abschnitten behandelt).

Die aktuellen Hauptprobleme der Raum- und Siedlungsplanung sind
der kontinuierliche Konsum von Boden und LandschaftsrAumen fur
Siedlung und Verkehr sowie die zukunftsgerichtete Erhaltung und
Erneuerung des aktuellen Gebaudebestandes. Zukunftsgerichtet be-
deutet dabei:

Den kinftigen Bedurfnissen der Nachfragerinnen entsprechend

econcept/FHBB

Zielsetzungen wer-
den vor dem Hinter-
grund der Forderun-
gen einer nachhalti-
gen Siedlungspolitik
betrachtet.



Gebaudeerneuerung aus planerisch-stadtebaulicher Sicht

Auf die absehbaren technologischen Entwicklungen ausgerichtet
(d.h. méglichst Verwendung von "best available technologies"), um
die Investitionen vor vorzeitiger Entwertung zu bewahren.

Die folgenden Zielsetzungen sind beim Entscheid "Abbruch mit Er-
satzneubau oder Gesamtsanierung" zu beachten:

Raumplanung:

Sparsame Nutzung des Bodens: Davon werden die Forderungen
nach der Siedlungsentwicklung nach innen, nach der Verdichtung
im Uberbauten Gebiet, nach der Vorgabe minimaler Ausnutzungs-
ziffern bzw. der Erh6hung zu geringer Ausnutzungsziffern (gemass
P.A. Rumley ARE: mindestens 0.4; in HAUS TECH 2001, S. 32)
abgeleitet.

Siedlungsplanung, Siedlungserneuerung, Stadtebau:

Zeitgemasse Erneuerung (mit gleichzeitiger Modernisierung und
Anpassung an die kunftigen Bedirfnisse der Mieterlnnen) des
Mehrfamilienhausbestandes.

Nutzung bestehender Ausbaureserven im Uberbauten Gebiet (s.
oben, unter anderem auch, um die bestehenden Erschliessungs-
infrastrukturen besser auszunutzen)

Verbesserung der Siedlungs- und der Quartierqualitat

In vielen Zentren und Agglomerationsgemeinden: Bereitstellung
von mehr grossen Wohnungen (gréssere 4-Zi-Wohnungen und
Wohnungen mit finf und mehr Zimmern; siehe z. B. "Legislatur-
schwerpunkt 10'000 Wohnungen in 10 Jahren" der Stadt Zdrich,
HBA Stadt ZH, 1999, 2000).

Denkmalschutz:
Erhaltung wertvoller oder einzigartiger Objekte und Ensembles

Erhaltung von Objekten und Ensembles, die die Siedlungsentwick-
lung dokumentieren und die eine fir eine Periode typische Bau-
weise besonders gut verkorpern

Nachhaltige Siedlungsentwicklung:

Die nachhaltige Siedlungsentwicklung umfasst die bereits genannten
Zielsetzungen. Sie orientiert sich an den Nachhaltigkeitsdimensionen
Okologie, Wirtschaft und Gesellschaft sowie an Prozessdimensionen
wie Zugang zu Informationen, Partizipation an Entscheidungen und
demokratische Entscheidfindung. Es geht somit nicht nur um die
technisch-6kologischen Aspekte des Bauens, des Energieverbrau-
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ches oder okologischer Bauweise und Materialien, sondern um Bau-
ten die gemass (Keller 2000, S. 10):

thermisch, hygrisch, akustisch und optisch (Bautechnik) behaglich
sind und die Lebens- und Arbeitsablaufe ermdglichen, bei denen
sich die Bewohnerlnnen wohl fihlen und die den nétigen Freiraum
vermitteln (menschliche Komponente),

als Komponenten der kulturellen Umweltgestaltung gute Architek-
tur (Aesthetik) aufweisen, da nur gut gestaltete und akzeptierte
Bauten nachhaltig sind (kulturelle Komponente),

bezuglich der verwendeten Materialien, ihrem Ressourcen-
verbrauch und ihrer Entsorgung Uber die Lebensdauer betrachtet
optimal sind (technisch-energetisch-okologische Komponente).

Die nachhaltigkeitsorientierte Konzeption von Bauten sollte den drei
folgenden Gebaude-Alterungszyklen Rechnung tragen:

= Tragstruktur: Langfristige Konzeption (70-150 Jahre), moglichst
grosse Flexibilitat erlaubend

= Gebaudehulle. Mittel- bis langfristige Konzeption (30—70 Jahre)

* Innenausbau: Mittelfristige Konzeption (20-50 Jahre), soll verén-
derten Nutzungen und Bedurfnissen angepasst werden konnen.

Nachhaltige (Ersatz-) Neubauten und Gesamtsanierungen sind daher
im Hinblick auf die kommenden 30-50 Jahre zu konzipieren, d. h.
Einsatz von zukunftsgerichteten Konzepten und mdglichst der "best
available technologies”. Die Orientierung an den gesetzlichen Vorga-
ben ist aus dieser Sicht nicht zukunftsorientiert und geht zuwenig
weit.

Dazu kommen soziale Aspekte von Erneuerungen im Hinblick auf die
bisherigen Mieterinnen, aber auch beziglich der kiinftigen Bewohne-
rinnen und des Quartierumfeldes (s. Kapitel "Gebaudeerneuerung
aus sozialer Sicht").
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Erneuerung des
Gebéaudebestandes
und gleichzeitig
Chance flr zukunfts-
orientierte Sied-
lungspolitik

Steigender Flachen-
bedarf pro Kopf

7.3 Neu Bauen statt Sanieren aus raum-
und siedlungsplanerischer Sicht

Aufgrund der Erneuerungszyklen im Gebaudebereich und der Auf-
baudynamik des Mehrfamilienhausbestandes ergibt sich in den kom-
menden Jahren eine deutliche Zunahme tiefgreifender MFH-
Erneuerungen (vgl. Kapitel 2). Aus raumplanerischer und siedlungs-
planerischer Sicht geht es darum, die Erneuerung des Bestandes zu
sichern (keine Verslumung) und sie gleichzeitig als Chance fir eine
zukunftsorientierte Siedlungsentwicklung zu nutzen.

7.3.1 Probleme bei der Erneuerung des Mehrfamilien-
haus-Bestandes

Die folgenden Probleme bestehen bei einem betréachtlichen Teil des
alter werdenden Mehrfamilienhaus-Bestandes, der in den nachsten 2
bis 3 Jahrzehnten vor einer Gesamterneuerung stehen wird:

a) Strukturelle Defizite beim aktuellen MFH-Bestand

Ein betrachtlicher Anteil alterer MFH- Liegenschaften weist strukturel-
le Defizite auf, und entspricht nicht mehr den Winschen und Bedrf-
nissen der aktuellen und der kiinftigen Mieterinnen. Im Vordergrund
stehen die folgenden Aspekte, die in der Regel nicht oder nur bedingt
im Rahmen von sogenannt "sanften Renovationen” behoben werden
konnen (siehe auch Kapitel 3):

Wohnungsgrosse: Die Anspriiche an die Wohnungsgrésse sind in
den letzten 30 Jahren betrachtlich gestiegen und betragen zurzeit
rund 54 m? pro Kopf (HAUS TECH 2001, S. 32)! Die Bedeutung der
Wohnung als privater Lebensraum und zunehmend als vorliberge-
hende oder erganzende Teilzeit-Arbeitsstatte wird in Zukunft eher
noch zunehmen (Trend zu Projekt- und Portfolio-Workers, welche
nicht primar am Ort des Arbeitsgebers aktiv sind oder die zwischen
ihren Projekten einen Heim-Arbeitsplatz benétigen, zudem schafft die
steigende Bedeutung von IT-Technologien fur Arbeit und Freizeit zu-
satzlichen Raumbedarf). Viele bestehende Wohnungen in alteren
MFH sind daher zu klein.

3-Zi-Whg werden zunehmend an Einzelpersonen oder Paare vermie-
tet. Familien mit Kindern suchen mindestens 4-Zi-Whg., bei Gross-
wohnungen mit 5-Zi und mehr besteht zurzeit ein akuter Mangel.
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Nicht nur die Zimmerzahl entspricht vielmals nicht mehr der Nachfra-
ge, auch die Wohnungsstruktur ist demodiert:

Zimmer mit weniger als 12 m?, Wohnungen mit weniger als 15 m? pro
Zimmer (ohne Kuche und Bad) kdnnen den kunftigen Bedurfnissen
nicht gentigen (s. Kapitel 3.3.2.).

Wiuest und Partner schéatzten 1994, dass 500'000 bis 700'000 Woh-
nungen infolge zu geringer Wohnflache erneuert werden mussten
(vgl. Kapitel 3.3.2, Wiest und Partner, 1994, S. 118ff.)

Wohnungsausstattung und Grundriss: Der Grundriss und die Aus-
stattung alterer Wohnungen ist sehr oft nicht mehr lifestyle- und zeit-
gemass: Gefangene Zimmer, Spannteppiche statt Parkettbéden, kei-
ne offenen Kichen, zuviel Verkehrsflache, fehlender Lift, fehlende
oder zu kleine Balkone und Wintergérten, ungeniigende Nasszellen,
etc.

Bautechnische Defizite: Die bauphysikalischen Probleme kénnen in
der Regel im Rahmen einer Sanierung einigermassen behoben wer-
den. Dasselbe gqilt fir erneuerungsbedirftige Sanitareinrichtungen
und die elektrischen Leitungen. Schwieriger wird es bei der internen
Schallisolation, die oft nicht zu vertretbaren Kosten befriedigend ver-
bessert werden kann. Gleichzeitig sind die Anspriiche sowohl an den
Schallschutz wie auch an den Ubrigen Wohnungskomfort (Raumkli-
ma, Liftung) gestiegen.

b) Kosten von Gesamterneuerungen

Gesamterneuerungen sind teuer und zwar meistens unabhéngig da-
von ob es sich um einen Abbruch mit Ersatzneubau oder um eine
Gesamtsanierung mit Modernisierung handelt (vgl. Kap. 5). In der
Regel veréndert sich durch diese Erneuerungsvorhaben die Mieterin-
nenstruktur, was bei grosseren Erneuerungsvorhaben auch Auswir-
kungen auf die Sozialstruktur der jeweiligen Quartiere und die Quar-
tierentwicklung haben kann. Die Gesprache mit Immobilienbewirt-
schaftern zeigten, dass bei den aktuellen Marktverhaltnissen, die Ge-
samterneuerung bei vielen Mehrfamilienhaus-Objekten an durch-
schnittlichen oder schlechten Lagen, in landlichen Regionen (ausser
Tourismusregionen), im Mittelland und in der Ostschweiz dadurch
erschwert wird, dass infolge der unumganglichen Mietzinsaufschlage
die Wiedervermietung nach der Erneuerung nicht gewahrleistet ist.
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MFH aus Nach-

kriegszeit: oft funkti-

onelle Defizite und
Unternutzungen.
Dadurch sind sie
pradestiniert fur
Ersatzneubauten.

Es besteht somit eine relativ deutliche Segmentierung des schweize-
rischen Mietwohnungsmarktes in Regionen mit intakter oder starker
Nachfrage nach allen Wohnungs(preis)klassen wie der Agglomerati-
on Zurich, der Genferseeregion, der Region Basel, Bern, Tourismus-
regionen im Bundnerland, der Region Zug/Luzern. In den uUbrigen
oben erwahnten Regionen, kdnnen Mietwohnungen dagegen nach
einer Gesamterneuerung nur an guten Lagen ohne Probleme auch
kostendeckend vermietet werden. Altere Mehrfamilienhduser an
schlechten oder durchschnittlichen Lagen stehen somit in diesen
Problemregionen vor einer prekaren Situation, bei der die Gesamter-
neuerung zu teuer oder zu riskant erscheint. Bei solchen Objekten
muss davon ausgegangen werden, dass sie mit weiteren Teilsanie-
rungen instandgesetzt und funktionsfahig gehalten werden. Werden
die aktuellen Marktverhdltnisse andauern, entsteht langerfristig ein
betrachtliches Erneuerungsdefizit mit unklaren Perspektiven fir die
davon betroffenen Objekte und Quartiere.

7.3.2 Chancen und Risiken von Ersatzneubauten fur die
Raum- und Siedlungsentwicklung

a) Chancen:
Die Ersatzneubaustrategie bietet im Hinblick auf die erwahnten raum-
und siedlungsplanerischen Zielsetzungen betréachtliche Chancen:

Verdichtung im Uberbauten Siedlungsgebiet, Siedlungsentwick-
lung nach innen:

Ein betrachtlicher Teil erneuerungsbedirftiger MFH aus der Nach-
kriegszeit ist demodiert und weist die im vorangehenden Abschnitt
erwahnten Probleme infolge funktioneller Defizite auf. Wegen locke-
rer Bauweise und wegen zwischenzeitlichen Aufzonungen bestehen
bei vielen dieser Bauten betrachtliche Nutzungsreserven. Die Kombi-
nation dieser Voraussetzungen pradestiniert diese Objekte fir einen
Abbruch mit Ersatzneubau. Dadurch kénnen

die Nutzungsreserven ausgeschopft werden [0 Verdichtung, haus-
halterische Nutzung des Bodens

die funktionellen Defizite behoben und zeitgemasse, den kinftigen
Bedurfnissen angepasste Wohnungen erstellt werden [ Sied-
lungserneuerung, Siedlungsentwicklung nach innen, nachhaltige
Siedlungsentwicklung, Bereitstellung von grosseren Familienwoh-
nungen
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zukunftsorientierte energetisch-6kologische Standards am kosten-
gunstigsten umgesetzt werden [0 nachhaltige Siedlungsentwick-
lung

Bebauungen realisiert werden, die konform mit der neuesten Zo-
nenordnung sind (allenfalls auch Arealliberbauungen) O Sied-
lungserneuerung, Siedlungsentwicklung nach innen

das Wohnumfeld durch qualitativ gute Freirdume verbessert wer-
den

eine Quartieraufwertung (neue Bewohnergruppen, attraktivere
Bebauung/Architektur mit Anziehungseffekt) initialisiert werden.

Abbruch und Ersatzneubau von grdsseren Objekten, bzw. von gan-
zen Siedlungen schaffen siedlungsplanerischen Handlungsspielraum
bei der Siedlungsentwicklung nach innen. Verénderten Rahmenbe-
dingungen kann und muss beim Ersatzneubau voll Rechnung getra-
gen werden. Mit dem Ersatzneubau von mehreren Objekten kdnnen
relevante positive externe Effekte erzielt werden, welche einen Ein-
fluss auf die Quartierqualitat und die Quartierentwicklung haben. Bei
Einzelobjekten sind diese Wirkungen auch bei Ersatzneubauten na-
turgemass kleiner. Gesamtsanierungen, auch wenn sie mit Umbau,
An- und Aufbauten verbunden sind, finden demgegenuber viel starker
im bisherigen, durch die Baukorper bestimmten Rahmen statt. Quali-
tativ hochwertige Verdichtung ist bei Gesamtsanierungen schwieriger
als bei Ersatzneubauten.

Aus siedlungsplanerischer Sicht muss jedoch sichergestellt sein,
dass die planerischen Voraussetzungen in potenziellen Erneue-
rungsgebieten den nach der Erneuerung anvisierten siedlungsplane-
rischen Zielen entsprechen (Ausnutzung, ev. Baulinien, Erschlies-
sungsvorgaben und Erschliessung), dass also die Erneuerungen ge-
zielt als siedlungsplanerische Chance zu einer zukunftsorientierten
Quartierentwicklung genutzt werden. Dazu gehdren allfallige Boni fur
Ersatzneubauten sowie die Aufhebungen von nicht mehr zeitgemas-
sen Einschréankungen des Ausbaugrades und Baulinien.

Beim grossen Verdichtungspotenzial im Uberbauten Gebiet ist die
Ersatzneubaustrategie als Moglichkeit zur Nutzung eines relevanten
Teils dieses Potenzials sehr erwunscht: So liegt der Ausbaugrad der
Uberbauten Zonen im Kanton Zirich bei durchschnittlich 54% (je nach
Region zwischen 46% und 61% (ARV 1998, S. 7)). Verdichtung im
Rahmen einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung erfordert jedoch
Qualitdt, um hohe Wohnattraktivitdt zu gewdahrleisten und nicht neue
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Probleme zu generieren. Besonders wichtig ist bei Verdichtungen die
Sicherstellung hochwertiger FreirAume und Verbindungswege. Die
Gebaudetypen, und die Wohnformen mussen in einer Relation zum
anvisierten Quartiercharakter sein und die dafur pradestinierten Mie-
terlnnen ansprechen. Je nach Dichte werden unterschiedliche Nach-
fragerschichten angezogen (HBA Stadt ZH 1999, S. 14). Eigenheim-
nachfragerinnen bevorzugen typischerweise Dichten bis W2 (Wohn-
zone 2 mit 2 Uberirdischen Vollgeschossen und ev. einem dritten
Teilgeschoss), Familien mit Kindern suchen eher ein Wohnquartier
mit anderen Familien mit Kindern. Ein Teil der Singles und kinderlo-
sen Paare sucht urbanes Wohnen hoher Dichte und Qualitat. Diverse
neuere Projekte zeigen, dass starke Verdichtung bei hoher Qualitét
mdglich ist (vgl. dazu Figur 25). Voraussetzung dafir sind flankieren-
de Instrumente wie:

Vergabe von Studienauftrdgen, Wettbewerbe, kooperative Planungs-
und Projektierungsverfahren Planungs- und Bewilligungsbehodrden-
Bauherr, Auflagen in allfalligen Baurechtsvertrdgen oder bei der Ge-
wahrung von Ausnutzungsboni (HBA Stadt ZH 2000, S. 6).

Figur 25:  Abbruch und Ersatzneubau Herrengrabenweg, Basel
Architekten: Trinkler Engler Ferrara Architekten, Basel
Bauherrschaft: Eigentiimerkonsortium Herrengrabenweg,
Basel. Die ehemalige Liegenschaft war in schlechtem Zu-
stand und trotz zweigeschossiger Hinterhofnutzung stark
unternutzt. Die durchgefihrten Umnutzungsstudien waren
daher nicht realisierbar.
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b) Ersatzneubau-Risiken und -hemmnisse

Aus raum- und siedlungsplanerischer Sicht besteht das grésste Risi-
ko der Ersatzneubaustrategie bei einer qualitativ unbefriedigenden
Verdichtung mit nachteiligen Auswirkungen auf die Quartierqualitat.
Diese Gefahr ist bei Gesamtsanierungen bedeutend weniger gross.
Die in der Regel massiv hoheren Mieten von Ersatzneubauten ge-
genuber den vorherigen Altbauten wird oft als negative Wirkung von
Ersatzneubauten angefuhrt. Dies gilt im dbrigen fast im gleichen
Ausmass auch fur die Gesamtsanierungen. Andrerseits erfordert die
Siedlungserneuerung und die Verhinderung von Verslumungstenden-
zen Gesamterneuerungen. Die Konsequenzen fir sozial und finan-
ziell benachteiligte Mieterlnnen sind dabei zu beachten und mit flan-
kierenden Massnahmen zu verringern (s. Kapitel 6 zu den sozialen
Aspekten). Ein Verlust von guinstigem Wohnraum ist jedoch bei einer
Gesamterneuerung unvermeidlich. Dabei muss bericksichtigt wer-
den, dass der ganze Geb&udebestand altert und dabei den Zyklus
von einer modernen Neuwohnung mit Marktpreis zu einem u.U.
mehrmals sanierten Erneuerungsobjekt mit tiefem Mietzins durch-
lauft, dass also neben den erneuerten Wohnungen andere Wohnun-
gen zu billigen Angeboten fir eine Mieterschaft von qualitativ einfa-
cheren Wohnungen werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen und die baurechtlichen
Bewilligungsverfahren kdnnen den Ersatzneubau in den folgenden
Fallen behindern:

Rickzonungen oder Baulinien die nicht mehr dieselbe Grund-
stucksausnutzung ermdglichen

Risiken des Baubewilligungsverfahrens: Das Baubewilligungs-
verfahren beim Abbruch mit Ersatzneubau ist in der Regel auf-
wendiger und im Ergebnis bzw. beziglich der mdglichen Bauver-
zOgerung riskanter als bei Gesamtsanierungen. Auch bestehen
grossere Einsprachemdglichkeiten und -risiken seitens der Nach-
barn. Diese Verzogerungsrisiken kdnnen betréchtliche Zinskosten
und Mietzinsausfalle nach sich ziehen (vgl. Kostenmodell).

Bewilligungskosten und Erschliessungsgebiihren: Beide Kos-
tenelemente sind bei Ersatzneubauten hoher. Die Erschlies-
sungskosten werden in vielen Kantonen aufgrund des Geb&ude-
versicherungswertes (bei (Ersatz-) Neubauten) neu fallig bzw. bei
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Sowohl Ersatzneu-
bau als auch Ge-
samtsanierung sind
denkmalpflegerisch
relevant.

Ersatzneubau von
inventarisierten Ge-
baude kaum mog-
lich.

Gesamtsanierungen aufgrund der Differenz des Gebaudeversiche-
rungswertes der Gesamtsanierung gegenuber demjenigen des
Altbaus verrechnet.

7.4 Ersatzneubau und Gesamtsanierungen
aus der Sicht der Denkmalpflege

Wir gehen davon aus, dass nicht nur der Ersatzneubau sondern in
der Regel auch die Gesamtsanierungen denkmalpflegerisch relevant
sind, weil der Modernisierungseingriff am Geb&aude bei jeder Art von
Gesamterneuerung wie sie hier verstanden wird das Gebaudeausse-
re und auch den Gebaudecharakter tendenziell verandert.

a) Das Inventar der Denkmalpflege

Das Inventar der Denkmalpflege enthélt die potenziell schutzwiirdi-
gen Objektel6., Im Rahmen von Baugesuchverfahren bei inventari-
sierten Bauten wird deren Schutzwirdigkeit, Schutzzweck und der
anzustrebende Schutzumfang festgestellt. Bei Schitzwurdigkeit wird
in einem Verhandlungsprozess mit dem Bauherren das Ausmass der
Auflagen und Massnahmen festgelegt, um den anvisierten Schutz-
umfang zu erreichen. Friher beschéftigte sich die Denkmalpflege
primar mit schitzenswerten o6ffentlichen Objekten. Aufgrund der ak-
tuellen Zielsetzungen der Denkmalpflege werden jedoch auch histo-
risch interessante, qualitativ besonders wertvolle (die besten Beispie-
le ihrer Zeit) oder fir ihnre Epoche besonders typische private Bauten
und Ensembles erhalten (wichtige baukinstlerische, stadtebauliche
und sozialgeschichtliche Zeugen).

b) Erneuerung inventarisierter Bauten

Ein Problem fir die Liegenschaftseigentimer besteht darin, dass sie
u.U. nicht wissen, ob ihre Gebaude inventarisiert sind und wenn ja,
was dies bedeutet. Erst am konkreten Erneuerungsprojekt wird im
Einzelfall der Schutzumfang bestimmt, bzw. ausgehandelt. Dadurch

16 Zum Beispiel Stadt Zurich, gemeinnitzige und stadtische Wohnungen: Von
47'310 stadtischen und gemeinnitzigen Wohnungen (25% des Wohnungsbe-
standes der Stadt) sind 5'721 (12%) im kommunalen Inventar schiitzenswerter
Bauten (HBA 1999).
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entstehen Unwagbarkeiten fur Erneuerungsvorhaben, die sowohl
Gesamtsanierungen als auch Ersatzneubauten betreffen. In Falle von
inventarisierten Bauten bestehen bei Ersatzneubauten jedoch viel
grossere Probleme als bei Gesamtsanierungen, da sie nur realisier-
bar sind, wenn das bestehende Objekt aus dem Inventar entlassen
wird. Inventarisierung ist somit ein grosses Hemmnis fur Ersatz-
neubauten und stellt auf jeden Fall ein hohes Realisierungsrisiko dar.

Bei Gesamtsanierungen kann davon ausgegangen werden, dass es
Losungen zur Realisierung von Gesamtsanierungen mit Einhaltung
der Schutzziele gibt, die in der Regel in Verhandlungen zwischen
Denkmalschutz und Eigentimer ausgehandelt werden. Fir die jewei-
ligen Eigentiimer ist dieser Prozess jedoch mit Risiken behaftet, ins-
besondere stellt sich die Frage, wieweit die realisierbaren Losungen
den Projektnutzen und die Wirtschatftlichkeit beeintrachtigen und wel-
che zeitlichen Verzdgerungen mit eventuellen Zusatzkosten daraus
entstehen.

Beispiel von der Denkmalpflege der Stadt Zirich,
gemass Dangel K., Kurz D. (2001):

Urspriinglich wurde in der Stadt Zurich eine Kategorisierung der Wohnsied-
lungen nach denkmalpflegerischen Wertkriterien ins Auge gefasst. Die Kate-
gorisierung erwies sich allerdings als wenig aussagekraftig, da die Umbau-
fahigkeit und der Veréanderungsbedarf von Siedlungen nicht in einer festen
Proportion zu ihrem kunstgeschichtlichen Wert stehen. Vielmehr wird fir
jede Siedlung einzeln studiert, wie Wohnqualitdt und denkmalpflegerische
Authentizitat in ein gutes Verhéltnis gebracht werden kénnen. Die Denkmal-
pflege der Stadt Zirich suchte deshalb nach neuen Strategien, um mdoglichst
frihzeitig verbindliche und klare Rahmenbedingungen fur die Erneuerung
der kommunalen und genossenschaftlichen Siedlungen zu schaffen. Statt
erst im konkreten Fall auf ein Umbau- oder Sanierungsprojekt zu reagieren,
ging sie in die Offensive und suchte von sich aus den Kontakt zu den gros-
sen Baugenossenschaften und zur Liegenschaftsverwaltung der Stadt Zu-
rich.

Die Denkmalpflege der Stadt Zirich initiilerte zu diesem Zweck verschiedene
Workshops, um mit den privaten Genossenschaften bzw. mit der stadtischen
Liegenschaftsverwaltung die Schutzprioritat bzw. die Umbaupotenziale ihrer
Wohnsiedlungen zu diskutieren und anhand von konkreten Beispielen aus-
zuprobieren. Anlasslich dieser Gesprache liessen sich Uber zahlreiche Sied-
lungen erste verbindliche Aussagen machen.

Zum Beispiel schlug die Denkmalpflege im Anschluss an einen Workshop
mit der Liegenschaftsverwaltung und dem Amt fir Hochbauten der Stadt
Zirich eine Rochade unter den Inventarobjekten vor, um damit die seit lan-
gem pendenten Entscheide Uber einige wichtige Wohnsiedlungen zu erleich-
tern. Der Vorschlag lief darauf hinaus, die bautypologisch wichtige, aber
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isoliert gelegene Wohnsiedlung Rautistrasse zum Abbruch freizugeben,
wahrend im Gegenzug die Wohnsiedlung Heiligfeld 1 rasch einer sanften
Sanierung unterzogen werden soll.

Dieses strategische Vorgehen fand allgemeine Zustimmung. Die Siedlung
Rautistrasse wurde in der Folge aus dem Inventar entlassen (ein Rekurs des
Heimatschutzes ist durch Riickzug erledigt). Gleichzeitig gelang es, im Hei-
ligfeld 1 eine Siedlung mit vergleichbarer Wohnstruktur und &hnlichen archi-
tekturgeschichtlichen Qualitaten nach denkmalpflegerischen Gesichtspunk-
ten zu erneuern.

Fazit: Das Beispiel illustriert die bisherigen Aussagen und weist auf
die denkmalpflegerisch bedingten Rahmenbedingungen. Fir Ge-
samterneuerungen lassen sich daraus die folgenden Schlisse zie-
hen:

» Bei Gesamterneuerungsprojekten (Ersatzneubauten und Ge-
samtsanierungen) muss frihzeitig abgeklart werden, ob das Ge-
baude inventarisiert ist. Im Kontakt mit der Denkmalpflege ist die
Schutzwiirdigkeit und der Schutzumfang mindestens grob zu kla-
ren. Es ist denkbar, dass danach die Ersatzneubauvariante be-
reits als nicht mehr machbar ausscheidet.

» Bei definitiv schutzwiirdigen Gebauden, wo nur Gesamtsanierun-
gen mdoglich sind, sollte mdglichst friihzeitig anhand des Sanie-
rungs- (Vor-)projektes der Schutzumfang in Zusammenarbeit mit
der Denkmalpflege geklart werden.

» Projektierungsaufwand, -risiken und -kosten steigen bei inventari-
sierten Gebauden. Das gilt auch fur die Sanierungskosten.

* |nventarisierung stellt ein Hemmnis fir alle Gesamterneuerungen
dar, bei Ersatzneubauprojekten je nach Grad der Schutzwirdig-
keit gar ein "no go".
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8 Ersatzneubau oder Gesamtsa-
nierung: Bilanz und Strategie

8.1 Erneuerung des Gebaudebestandes mit

Ersatzneubauten oder Sanierungen?

8.1.1 Erneuerungsdefizite beim Wohngeb&audebestand

Mehr als 70% des aktuellen Wohngeb&udebestandes wurde nach
dem Krieg erstellt (schwergewichtig in den sechziger und siebziger
Jahren). Die Erneuerung des Wohngebaudebestandes hinkt schon
seit Jahren hinter der Bestandesalterung nach. Die Folge ist eine
zunehmende Demodierung der Wohngebaude und Wohnungen, die
vermehrt den heutigen und kiinftigen Anspruchen nicht mehr genu-
gen. Vor diesem Hintergrund erhalten Gesamterneuerungen mit gros-
ser Eingriffstiefe wachsende Bedeutung. Instandsetzungen, Teilsa-
nierungen oder sanftes Renovieren gentigen immer ofters nicht, um
die aktuellen und die sich abzeichnenden kinftigen Anspriiche der
Mieter zu erflillen. Es stellt sich die Frage nach der zweckmassigen
Gesamterneuerungsstrategie: Abbruch mit Ersatzneubau oder Ge-
samtsanierung?

8.1.2 Erneuerung des Wohngeb&udebestandes: Rahmen-
bedingungen, Situation am Wohnungsmarkt und
Investorenverhalten

Rahmenbedingungen

In den neunziger Jahren haben sich die Rahmenbedingungen auf
dem Wohnungs- und auf dem Baumarkt stark verandert. Erstmals
seit den funfziger Jahren wurde ein Uberschuss von Wohnungen mit
massiven Leerwohnungsbestanden verzeichnetl’, die Boden- und
die Liegenschaftspreise sanken deutlich und viele Wohnungen wur-
den billiger. Das Bruttoinlandprodukt stagnierte von 1991-1996, nach
1993 gelang es die Inflation auf sehr tiefe Werte zu dricken, die
Wohnbautétigkeit nahm nach einem Zwischenhoch um 1994 stark ab
und die (Neubau-) Kosten sanken deutlich. Bei den Sanierungen wa-

17 Der Leerwohnungsbestand stieg von 0,44% 1990 auf 1,85% 1998, wobei gros-
se regionale Unterschiede auftraten.
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ren die Kostenreduktionen deutlich weniger hoch. Gleichzeitig zeich-
nen sich nachfrageseitige Veranderungen ab: Wohnen im Zentrum
wird fur gewisse Wohnungsnachfrager wieder attraktiver. Griinde fur
diesen Reurbanisierungstrend sind steigende Wohnqualitat in der
Stadt (Verkehrsberuhigung, etc.), die Vorteile von urbanem Wohnen
mit kurzen Pendlerwegen und kurzen Distanzen zu Einkaufs- und
Freizeitbedurfnissen sowie die Bemihungen vieler Stadte um ein
hdheres Angebot an modernen und grossen Wohnungen.

Die Phase mit einem Wohnungsiberangebot in der Schweiz hat die
Marktverhéltnisse transparent gemacht. Gut vermietet werden Woh-
nungen an guten Lagen, wo auch Hochpreisangebote abgesetzt wer-
den kénnen, wenn die Qualitat stimmt. Die Lage wird deshalb von
den Investoren im Wohnungsmarkt Gbereinstimmend als die zentrale
Voraussetzung fur das realisierbare Mietzinsniveau einer Wohnung
bezeichnet. Wohnungen mit zu hohem Mietpreis fir die von ihnen
gebotene Qualitat bzw. fur ihren Standort sind nicht vermietbar. Die
aktuelle Situation ist trotz ansteigender Nachfrage immer noch von
starken regionalen Differenzierungen gepragt. Die Region Zirich
weist die starkste Wohnungsnachfrage auf. Auch in den Zentren Ba-
sel, Bern, Genf, Zug und Luzern sowie in den Regionen Inner-
schweiz, Genfersee und der Tourismusregion Graubinden ist die
Wohnungsnachfrage intakt. Dagegen weisen periphere Regionen, die
Ostschweiz, weite Teile des Mittellandes und der Jura immer noch
einen Angebotsiberhang auf.

Das Verhalten der Investoren

Interviews mit grésseren Immobilienbewirtschaftern, institutionellen
Investoren (Versicherungen, Pensionskassen), Immobilienfonds und
professionellen Bauherren ergeben eine erstaunliche Ubereinstim-
mung der verfolgten Investitionsstrategie: Gesucht werden qualitativ
gute Objekte an guten bis sehr guten Lagen. Altere Objekte, Objekte
die einen hoheren Betreuungsaufwand (fir Sanierungen) erfordern
und Objekte an schlechteren Lagen werden von diesen grossen In-
vestoren tendenziell verdussert. Werden diese Strategien umgesetzt,
wird das zu einer weiteren Bereinigung auf dem Wohnungsmarkt fiih-
ren: Die Objekte an guten Lagen werden sich Uberdurchschnittlich
verteuern, dagegen werden Objekte an durchschnittlichen bis
schlechten Lagen glinstiger werden (wonach die zitierten Investoren
ihre Investitionsstrategie Uberdenken missen). Die Wertsteigerung
der bestehenden Objekte an guten Lagen erhdht den Spielraum bei
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Gesamterneuerungen (falls das Objekt nicht teuer neu erworben
werden muss). Das gleiche gilt fur die billiger werdenden Objekte an
durchschnittlichen bis schlechten Lagen, allerdings nur, falls das billi-
ger werdende Objekt zum tieferen Preis neu erworben wird.

Der Wohnungsmarkt — die Chancen fur Ersatzneubauten
oder Gesamtsanierungen

Es zeigt sich, dass bei den aktuellen Marktverhaltnissen Gesamter-
neuerungen mit den anschliessenden Mietpreiserh6hungen nur in
Gebieten mit einer intakten Wohnungsnachfrage risikolos vermietet
werden koénnen. Sehr problematisch ist die Situation bei alter wer-
denden Mehrfamilienhdusern an durchschnittlichen bis schlechten
Lagen, wo keine grossen Mietpreiserhdhungen am Markt durchsetz-
bar sind. Konnen diese Geb&ude nicht zu einem tiefen Preis neu ein-
gekauft werden, besteht vielfach ein eigentliches Erneuerungsdilem-
ma: Zunehmende Alterung und Demodierung rufen nach Erneuerung.
Die erforderlichen Mieten nach der Erneuerung lassen sich dann aber
an diesem Standort nicht durchsetzen, weshalb solange wie mdglich
eine Instandsetzungs- und/oder Teilsanierungsstrategie verfolgt wer-
den muss. Die Situation verandert sich bei diesen Gebauden erst
nach einer Wertberichtigung (=Abschreiber) auf den aktuellen Wert.

Fur Gesamterneuerungen generell und speziell fir Ersatzneubauten
ergeben sich aus diesen Entwicklungstendenzen Chancen und Risi-
ken:

= An guten Lagen ist eine zahlungskraftige Nachfrage vorhanden.
dort lohnen sich aufwendige Modernisierungen, die konform mit
den neuesten Entwicklungen und den absehbaren Anforderungen
der kunftigen Nachfrager sind. Die resultierenden Mieten kénnen
an diesen Lagen realisiert werden. Wirtschaftlich schwieriger wird
es fur Gesamterneuerungen vor allem dann, wenn das Sanie-
rungsobjekt neu erworben wird und der Verk&aufer die Standort-
vorteile weitgehend abgeschopft hat. Gerade an guten Lagen bie-
ten Ersatzneubauten bedeutend mehr Moglichkeiten als Gesamt-
sanierungen, die vorhandenen Nutzungsspielraume voll auszu-
schopfen, falls keine anderen Hindernisse den Abbruch mit Er-
satzneubau behindern oder verunmoéglichen (beisp. Denkmal-
schutz, ungunstige Baulinien, etc.). Die verglichen mit den Sanie-
rungskosten deutlich starker gesunkenen Neubaukosten sind bei
diesen Objekten ein weiterer Faktor zugunsten des Ersatzneu-
baus.
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= An durchschnittlichen bis schlechten Lagen mit einem standort-
bedingt begrenzten Mietpreispotenzial sind Gesamterneuerungen
grundséatzlich schwer realisierbar. Es mussen kostengtinstigere
Teilsanierungen vorgenommen werden, um keine Leerstande zu
provozieren. Der Spielraum fir Gesamtsanierungen oder Ersatz-
neubauten vergrdssert sich erst nach einer Wertberichtigung oder
falls das Objekt giinstig neu erworben werden kann (ev. nach ei-
nem Abschreiber des vorhergehenden Besitzers).

» Langerfristig sollte sich der Stau bei Gesamterneuerungen an
durchschnittlichen bis schlechten Lagen verringern: Gebaude
kdnnen nicht unbegrenzt mit Instandstellungen und Teilsanierun-
gen erneuert werden. Verandern sich die Marktverhaltnisse nicht,
muss die Bewertungen solcher Liegenschaften angepasst werden
(Abschreibungen), um Spielraum fir Gesamterneuerungen zu
schaffen. Andernfalls droht die Verslumung.

Bei den aktuellen Verhéaltnissen auf dem Wohnungsmarkt sind um-
fassende Modernisierungen mit Ersatzneubauten oder Gesamtsanie-
rungen primar in denjenigen Regionen bzw. an denjenigen Lagen zu
erwarten, in denen die Wohnungsnachfrage intakt ist und die relativ
hohen resultierenden Neumieten keinen Leerstand verursachen. Ge-
rade in diesen Regionen sind es die oben erwahnten grésseren Ges-
taltungsspielrdume, die fiir den Ersatzneubau sprechen. In den Ubri-
gen Regionen bzw. an Lagen mit begrenztem Spielraum fir Miet-
preiserhdhungen nach Erneuerungen ist davon auszugehen, dass
aus wirtschaftlichen Griinden nur Instandsetzungen und Teilsanie-
rungen vorgenommen werden. Langerfristig wird sich aber die Frage
der Gesamterneuerung auch bei Objekten an wenig attraktiven Lagen
stellen, soll eine Verslumung vermieden werden. Dann kann es
durchaus sein, dass die Ersatzneubauldsung von Fall zu Fall ginsti-
ger sein wird (gunstigere Kostenentwicklung beim Neubau als bei
Sanierungen) und/oder mehr Mdglichkeiten bietet, neue Mieterschich-
ten und Nutzungen anzusprechen.

8.1.3 Sind Ersatzneubauten teurer?

Die erwahnte Entwicklung der Neubau- und der Sanierungskosten
hat dazu gefiihrt, dass auf der Basis des BKP2 Ersatzneubauten billi-
ger bis gleich teuer wie Gesamtsanierungen geworden sind. In Zu-
kunft durfte sich dieses Verhéltnis noch mehr zugunsten der Ersatz-
neubauten verschieben. Die in dieser Studie exemplarisch vorge-
nommenen Kostenberechnungen ab Erneuerungsentscheid beim
bestehenden Objekt bis zur vollen Wiedervermietung des Ersatzneu-
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baus bzw. des gesamtsanierten Objektes ergeben die folgenden
Hinweise:

o Die Kosten gemass BKP2 sind beim Ersatzneubau tendenziell
tiefer. Dagegen ist beim Ersatzneubau mit héheren Kosten fir die
Bewilligungsverfahren, fur die Mietzinsausfélle (langer, fur alle
Mieter), fir den Abbruch, fur Gebihren und eventuell fur die Er-
schliessung/Landschaftsgestaltung des Grundstiickes zu rechnen.

e Die Einspracherisiken und das Risiko verfahrensbedingter Verzo-
gerungen ist bei Ersatzneubauten tendenziell grésser als bei Ge-
samtsanierungen.

o Die effektiv resultierenden Kosten pro m? Wohnflache bzw. pro
Wohnung hangen neben den erwahnten Kosten entscheidend
von den Moglichkeiten ab, vorhandene Ausnutzungspotenziale zu
nutzen. Die bisher realisierten Ersatzneubauten fihrten durch-
wegs zu einer hoheren Nutzung, wodurch sich der Gesamtkos-
tennachteil von Ersatzneubauten in einen Kostenvorteil pro m?
Wohnflache wandeln kann.

e Fir die Vermietung sind nicht primar die Kosten pro m? sondern
die erzielbaren Mieten relevant. Diese Miete hangt an einer gege-
benen Lage von der Qualitat eines Ersatzneubaus bzw. einer Ge-
samtsanierung ab. Es ist zu erwarten, dass in der Regel mit Er-
satzneubauten eine hdhere Qualitat erzielbar ist als mit Gesamt-
sanierungen. Hohere Mieten sind ein Plus fir den Ersatzneubaus
bzw. ermdglichen hohere Gesamtkosten beim Ersatzneubau.

Trotz grosserer Verfahrensrisiken kann davon ausgegangen werden,
dass Ersatzneubauten eher glinstiger oder nicht teurer als Gesamt-
sanierungen sind [in Fr./m? ], vorausgesetzt dass bei der Erneuerung
verdichtet werden kann (h6here Ausnutzung realisiert). Die Mobilisie-
rung von Ausnutzungsreserven im Uberbauten Gebiet entspricht auch
der siedlungsplanerischen Zielsetzung der Verdichtung.

8.1.4 Sind Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen
Uberhaupt finanzierbar?

Die ungeniigende Siedlungserneuerung hat Ursachen. In Kapitel 3.3
wird auf die veranderten wirtschaftichen Rahmenbedingungen im
Immobilienbereich seit Mitte der neunziger Jahre hingewiesen, die in
Kombination mit der historisch gewachsenen Praxis im Miet- und
Steuerrecht die stockende (Gesamt-) Erneuerungstatigkeit massgeb-

lich mitverursachen. Nochmals zusammenfassend:
e Seit 1993 ist die Inflation in der Schweiz unter Kontrolle, in den letzten
Jahren wurde diverse Male sogar eine Deflation befurchtet.
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Neue wirtschaftliche
Rahmenbedingun-
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te miet- und steuer-
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Die Land- und Immobilienpreise wie auch die Neubaukosten sind in den
neunziger Jahren massiv gesunken. Es bestand ein grosses Uberange-
bot an Wohnungen. Die Leerstande sind zurzeit nur in den Zentren und
an guten Lagen abgebaut.

Bei vielen Liegenschaften an durchschnittlichen Lagen besteht zurzeit ein
Erneuerungsdilemma: Erneuerung ware im Hinblick auf die langfristige
Bewirtschaftung/Vermietbarkeit notwendig, im Moment aber nicht reali-
sierbar, da die resultierenden Mietzinserh6hungen oft keine Nachfrage
fanden.

Dieses Dilemma wird durch ungentigende Abschreibungen in der Ver-
gangenheit bzw. durch das Fehlen von Riickstellungen in Erneuerungs-
fonds mitverursacht.

Die Inflation und die Wertsteigerungen der Immobilien erlaubten friher
mit geringen Abschreibungen oder Einlagen in Erneuerungsfonds zu ope-
rieren (sie geboten es zum Teil sogar, um nicht noch héhere Belastungen
fur die Mieter und eine Uberamortisation auszulésen).

Die steuer- und mietrechliche Praxis basieren noch auf den Rahmenbe-
dingungen der Vergangenheit vor 1992. Die damals durchaus berechtigte
Praxis ist unter den aktuellen Rahmenbedingungen ein Risiko fiur die
nachhaltige Siedlungs-Bewirtschaftung und -entwicklung geworden.

Die folgende Darstellung soll dieses Dilemma beleuchten. Wir gehen
in Figur 26 von den folgenden Annahmen aus:

Entwicklung des realen Bilanzwertes einer Liegenschaft bei unterschied-
lichen Inflationsraten, Abschreibungssatzen und Sanierungsaktivitaten.
Ausgangswert ist 1 (z.B. eine Investition von 1 Mio Fr.)

Inflationsrate: 2% p.a. bzw. 4% oder 1% p.a,.

Sanierungen: Keine Sanierung oder alle 25 Jahre eine Teilsanierung im
Umfang von 20% des Anfangs-lImmobilienwertes

Varianten:
Variante 1: Nur Entwertung der Anfangsschuld durch die Inflation

Variante 2: Reduktion der realen Verschuldung durch die Inflation (= rea-
le Entwertung der nominellen Schuld) plus zusétzlicher Mitteleinsatz fur
Sanierungen: Alle 25 Jahre, real 35% der Anfangsinvestition

Variante 3: Inflationsbedingte Reduktion der realen Verschuldung plus
Amortisation: Pro Jahr fix 1,5% der Anfangsinvestition

Variante 4: Reduktion der realen Verschuldung durch Inflation plus zu-
satzliche Sanierungen alle 25 Jahre (real 35% der Anfangsinvestition)
plus Abschreibungen von konstant 1,5% der Anfangsinvestition (auch die
Sanierungsinvestitionen werden jeweils mit 1,5%/a der Sanierungsinves-
tition abgeschrieben).
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Auswirkungen von Inflation, Amortisation und Erneuerungen auf die reale
Verschuldung einer Immobilie (Wert im Ausganszeitpunkt 1 Mio Fr.)

1.2

nur Inflation

1.0 4

=0 =—|nflation+ Sanierung
25/50J.

= == Inflation+ 1,5%
Amortisation p.a.

—— |nflation+Amortisation
+Sanierung 25/50J.

Inflation: 2% p.a.
Erneuerung: Alle 25 Jahre 35%
des Ausgangswertes

0-0 H\HH\\H\H\\HH\H\\HH\HH\\H\H\H\HHHHHHHHHHW
1l 6 11 16 21 26 31 36 41 46 51 56 61 66 71

Realwert (1 = Investition 2001, Preise 2001)

Jahre

Figur 26  Auswirkungen der Inflation (2% p.a.) auf die Entwicklung der realen Verschul-
dung sowie des Einflusses von Amortisationen (1,5% des Erstellungswertes
pro Jahr) und von Teilsanierungen (alle 25 Jahre eine Sanierung im Umfang
von 35% des Erstellungswertes; Preise Ausgangsjahr)

Auswirkungen von Inflation, Amortisation und
Erneuerungen auf die reale Verschuldung einer Immobilie

1.2

nur Inflation

1.0 4 . .
=0 = |nflation+ Sanierung

25/50J.

= == |nflation+ 1,5%
Amortisation p.a.

—— |nflation+Amortisation
+Sanierung 25/50J.

Inflation: 4% p.a.
Erneuerung: Alle 25
Jahre 35% des
Ausgangswertes

Realwert (1 = Investition 2001, Preise 2001)
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-0.2
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Figur 27  Auswirkungen von Inflation, Amortisationen (1,5% p.a.) und Teilsanierun-
gen auf die reale Immobilien-Verschuldung bei 4% Inflation p.a.
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1.4
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Auswirkungen von Inflation, Amortisation und Erneuerungen auf die reale
Verschuldung einer Immobilie (Wert im Ausganszeitpunkt 1 Mio Fr.)

1.2
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Figur 28

Auswirkungen von Inflation, Amortisationen (1,5% p.a.) und Teilsanie-
rungen auf die reale Immobilienverschuldung im Ausgangszeitpunkt
bei 1% Inflation p.a.

Figur 26 bis Figur 28 illustrieren den Einfluss der Inflation: Die noch
nicht amortisierte, nominelle finanzielle Verschuldung wird bei héhe-
ren Inflationsraten durch die Inflation real stark entwertet (siehe oben:
Kurven "nur Inflation"), wodurch der Spielraum fir eine kinftige Neu-
verschuldung zum Zweck von Sanierungen, Gesamtsanierungen
oder Ersatzneubauten steigt. Bei geringer Inflation erhalt die Amorti-
sation der Hypotheken viel grossere Bedeutung (Einfluss der Amorti-
sation (s. oben: Kurven mit Amortisation), damit nach 50 - 75 Jahren
Gesamterneuerungen nicht durch eine zu hohe Restverschuldung
erschwert werden. Es wird auch deutlich, dass der an sich unerlassli-
che Einbezug der Sanierungskosten (s. oben: Kurven mit Sanierun-
gen nach 25 bzw. 50 Jahren) erst recht Amortisationen notwendig
machen, da sonst keine langfristig nachhaltige wirtschaftliche Bewirt-
schaftung und Erneuerung moglich sind. Eine jahrliche Abschrei-
bungsrate von konstant 1,5% des Anfangswertes (der Erstinvestition
bzw. Jahren der Sanierungsinvestitionen nach 25/50) genigt in Zei-
ten moderater Inflation nicht, um die Investitionen innerhalb ihrer Le-
bensdauer abzuschreiben (vgl. Figur 26 und Figur 27 mit Figur 28).
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Ausgehend von den heutigen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
lasst sich zusammenfassend folgern, dass die steuer- und mietrecht-
lichen Voraussetzungen geschaffen werden sollten, um eine hinrei-
chende Amortisation der Investitionen im Immobilienbereich zu unter-
stutzen, um damit die Voraussetzungen fir eine wirtschaftlich nach-
haltige Siedlungserneuerung zu schaffen.

8.1.5 Ersatzneubauten: Eine Chance fur die Siedlungs-
erneuerung?

Der alternde Wohngeb&audebestand in der Schweiz weist wachsende
strukturelle Defizite mit zunehmenden funktionellen Mangeln wie un-
zweckmassigen Grundrissen, zu kleinen oder zuwenig Zimmern, feh-
lendem Lift oder Balkon, ungenigendem Schallschutz etc. auf. Im
Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungserneuerungen sollte in Zukunft
der Anteil von Gesamterneuerungen mit grosser Eingriffstiefe, d.h.
von Ersatzneubauten oder von Gesamtsanierungen erhéht werden,
damit die bauliche Uberalterung und die Demodierung des Bestandes
aufgehalten werden kann. Neben dem rein quantitativen Aspekt, ei-
nen grosseren Anteil des Bestandes einer Erneuerung zuzufiihren,
geht es aus der Nachhaltigkeitsoptik vor allem auch darum, gute
Qualitat bei den Gesamterneuerungen sicherzustellen. Nur bau- und
energietechnisch hervorragende Gebaude mit guter Architektur und
einer Ausrichtung auf die Bedurfnisse der Mieter von heute und mor-
gen leisten einen nachhaltigen Beitrag an die Siedlungserneuerung
und an die Quartieraufwertung. Dabei sollen diese Erneuerungspro-
jekte den siedlungsplanerischen Rahmenbedingungen und Zielset-
zungen entsprechen (beispielsweise Verdichtung im bebauten Gebiet
bei bestehenden Nutzungsreserven, Beitrag an eine vielfaltige Sozi-
alstruktur, etc.). Die Praxis zeigt, dass diese Anspriiche im Einzelfall
oft mit Ersatzneubauten wie auch mit Gesamtsanierungen erfllt wer-
den konnen. Ersatzneubauten bieten aber einen deutlich grosseren
Spielraum bei der Verdichtung oder bei der Bereitstellung eines an-
dersartigen Wohnungsangebotes (Grosswohnungen, Familienwoh-
nungen, etc.) zur Beeinflussung der lokalen Sozialstruktur. Bei gros-
seren Ersatzneubauprojekten (ganze Siedlungen) besteht u.U. die
Moglichkeit durch veranderte Erschliessungen oder neue Versor-
gungs- und Dienstleistungsinfrastrukturen zur Quartieraufwertung
beizutragen. Aus raum- und siedlungsplanerischer Sicht besteht bei
der Ersatzneubaustrategie ein gewisses Risiko, dass eine qualitativ
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Ersatzneubauten
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unbefriedigende Verdichtung die Quartierqualitat beeintrachtigt. Diese
Gefahr ist bei Gesamtsanierungen bedeutend weniger gross.

Die Ersatzneubaustrategie kann in problembeladenen Sanierungsge-
bieten die Strategie der Wahl sein, um eine umfassende Erneuerung
und Aufwertung eines ganzen Gebietes auszulésen (allerdings ver-
bunden mit betrachtlichen Risiken) - Geamtsanierungen eignen sich
daftir weniger.

Schwierig sind Ersatzneubauten bei inventarisierten schutzwirdigen
Bauten. Sie kdnnen nur realisiert werden, wenn die betroffenen Bau-
ten aus dem Inventar entlassen werden. Bei Gesamtsanierungen sind
dagegen meist Erneuerungsldsungen unter Beachtung des Denkmal-
schutzes maoglich (auch wenn die Schutzauflagen ein Erneuerungs-
hemmnis darstellen).

8.1.6 Ersatzneubauten aus sozialpolitischer Sicht:

Zerstoren Ersatzneubauten billigen Wohnraum?

Die Erneuerung des Geb&udebestandes ist ein notwendiger und er-
wuinschter Prozess. Fur die jeweils betroffenen Mieter ist er aber mit
Unannehmlichkeiten wahrend der Sanierungsphase und mit an-
schliessenden Mietzinserhéhungen oder gar mit der Kindigung ver-
bunden (bei Ersatzneubauten, oft auch bei Gesamtsanierungen).

Die deutlich héheren Mieten nach der Erstellung von Ersatzneubau-
ten oder Gesamtsanierungen gegeniber den vorherigen Altbauten
sind ein Nachteil der Gesamterneuerung. Der Verlust von ginstigem
Wohnraum ist bei Gesamterneuerungen unvermeidlich. Da jedoch
der ganze Gebaudebestand altert, durchlaufen die Gebaude kontinu-
ierlich einen Zyklus von modernen Neuwohnungen mit Marktmiete zu
Erneuerungsobjekten mit tiefem Mietzins. Mit der Verteuerung von
erneuerten Wohnungen werden daher gleichzeitig andere Wohnun-
gen zu billigen Angeboten fiir eine Mieterschaft von qualitativ einfa-
cheren Wohnungen. Es wird somit nicht nur "billiger Wohnraum durch
Gesamterneuerungen vernichtet" sondern gleichzeitig durch den Alte-
rungsprozess auch zusétzlicher billiger Wohnraum geschaffen. Aller-
dings ist in Zukunft an guten Lagen beim freitragenden Wohnungs-
markt mit weniger billigen Wohnungen zu rechnen. Weniger zah-
lungskraftige Mieter werden vermehrt mit zentrumsferneren und/oder
qualitativ schlechteren Wohnungen Vorlieb nehmen missen, falls sie
nicht eine Wohnung eines kommunalen oder gemeinniitzigen Wohn-
bautréagers finden.
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Far die Quatrtiere ist der Erneuerungsprozess wichtig, damit auch sie
sich den wandelnden Anspriichen und Bedurfnissen anpassen kon-
nen. Die Modernisierung des Gebaudebestandes kann neue Mieter-
schichten ansprechen und soziostrukturelle Erneuerungsprozesse
auslosen. Das gilt vor allem in Quartieren mit Uberalterung, Entmi-
schungstendenzen und Integrationsproblemen. Wiederum bieten Er-
satzneubauten bei Gesamterneuerungen einen grésseren Spielraum,
auf eine neue Situation hinzuwirken und sich stéarker von den bisher
bestimmenden lokalen Voraussetzungen zu Iésen.

Das Problem der Verdrdngung von Mietern aus ginstigem Wohn-
raum wird sinnvollerweise bedarfsabhangig mit flankierenden Mass-
nahmen der Eigentimer geldst (Ersatzangebote, Umzugshilfe, Woh-
nungssuche, etc.).

8.2 Gesamtwirtschaftliche Bewertung der
Erneuerungsstrategien

8.2.1 Energetische und 6kologische Auswirkungen

Vermehrter Abbruch mit Ersatzneubau statt Gesamtsanierung von
Gebauden zeitigt aus energetischer und 6kologischer Sicht erst lang-
fristig Wirkung. Mit dem Einsatz von grauer Energie und von Baustof-
fen wird Betriebsenergie eingespart. Im ersten Jahr steht aber bei der
Ersatzneubaustrategie fiir jeden gebauten m? Ersatzneubau ein
Mehraufwand von durchschnittlich etwa 2500 MJ grauer Energie und
gut 1000 kg Bauabfall einer jahrlichen Einsparung von durchschnitt-
lich vielleicht 150 MJ an Prim&renergie gegentber. Wenn Jahr fur
Jahr ersetzt statt saniert wird, bedeutet dies zun&chst einmal ein An-
steigen des Energiebedarfs und der Bauabfélle. Erst in einigen Jah-
ren zahlen sich diese ,Energie- und Material-Investitionen* aus, wenn
die energetisch optimierten Neubauten einen merklichen Teil der
Bausubstanz auszumachen beginnen und ihre tiefe Betriebsenergie
die Energiestatistik zu beeinflussen vermag. Selbst bei einer ange-
nommenen Verdoppelung der Abbruchrate bei Mehrfamilienhdusern
bedeutet der Ersatz aller energetisch schlechten Mehrfamilienhéuser
einen jahrzehntelangen Prozess. Dieser fir die Bauwirtschaft wichti-
ge Prozess wird in der Realitdt schon mittelfristig von ganz anderen
Faktoren als der energetischen Optimierung bestimmt werden. Ma-
thematische Modelle Giber 50 und mehr Jahre zu bilden ist in einer Art
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Auch die unbeein-
flusste Entwicklung
steuert auf eine
deutliche Zunahme
der Ersatzneubauta-
tigkeit hin.

Eine explizite Forde-
rung der Ersatzneu-
baustrategie bringt
langfritigen energeti-
schen Nutzen, ist
aber mit vermehrten
Okologischen Belas-
tungen verbunden.

Hoherer Anteil Bau-
meisterarbeiten beim
Ersatzneubau:

+10 — +20% BKP2

spekulativ, die keinerlei Aussagen mehr abzuleiten erlaubt. Es bleibt
deshalb dabei, dass mit einfachen Rechnungen gezeigt werden kann,
dass in den ersten zehn bis finfzehn Jahren die Nettoeinsparung an
Primarenergie bescheiden sein wird, vielmehr eine Verlagerung von
Heizenergie zu Produktionsenergie (fir Baustoffe) stattfinden wird.
Und es gilt weiterhin, dass als energiepolitische Langfriststrategie
dieser Vorgang im Sinne der nachhaltigen Entwicklung durchaus er-
winscht ist, auch wenn er den kurz- und mittelfristigen energiepoliti-
schen Zielen entgegenlauft.

Die Untersuchungen Uber die Auswirkungen einer vermehrten Ab-
bruch- und Ersatzneubautatigkeit lassen folgende Schlussfolgerun-
gen zu:

- Mittel- und langerfristig ist mit einem deutlichen Anwachsen der
Abbruchquote und der Ersatzneubautétigkeit zu rechnen
(BUWAL 2001). Die eigenen Untersuchungen haben bestatigt,
dass zur Zeit wegen der Mechanismen im Wohnungsmarkt (nie-
mand will Bauten kaufen oder behalten, die in absehbarer Zeit
umfassend saniert oder ersetzt werden missen) eine Art Sanie-
rungs- und Abbruchstau entsteht. Langerfristig wird sich dieser
Zustand aber ,entladen* missen. Die 6konomische Dynamik, die
dahinter steht, dirfte kaum wesentlich beeinflussbar sein. Aus
energetisch-okologischer Sicht, bietet dieser Prozess mindestens
ebenso viele Chancen wie Risiken.

- Das aus 6konomischen Grinden erwartete Anwachsen der Ab-
bruchquote durfte fir die Bauwirtschaft eine erhebliche techni-
sche, konjunkturelle und soziale Herausforderung werden.

- Politische Massnahmen, welche einer Verlagerung der Bautatig-
keit von Gesamtsanierungen hin zu vermehrtem Abbruch mit Er-
satzneubau férderlich sind, konnen mit Blick auf die energiepoliti-
schen Langfristziele bejaht werden. Die 6kologischen Aspekte
der grosseren Bauabfallmengen und der lokalen Immissionen
mindern diese positive Einschétzung jedoch.

8.2.2 Bauwirtschaftliche Auswirkungen

Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen fuihren bei &hnlichen Kos-
ten zu unterschiedlichen Leistungsanteilen bei den diversen Lei-
stungserstellern im Bausektor. Bei Ersatzneubauten ist der Anteil der
Baumeisterarbeiten deutlich héher als bei Gesamtsanierungen.
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Aufgrund von Grobabschéatzungen (Basis: Beispielgebaude sowie
das Baukosten-Kennzahlensystem von Meyer 1998) kann davon
ausgegangen werden, dass die Baumeisterarbeiten eines massiven
(Ersatz-) Neubaus ca. 25-35% der Kosten von BKP2 ausmachen
(Holz-Neubau ca. 15%). Beispiele von grdsseren Gesamtsanierun-
gen/Umbauten ergeben einen Anteil der Baumeisterarbeiten von 10—
25% (je nach Eingriffen in die Geb&udestruktur). Die Baumeisterar-
beiten beim Ersatzneubau sind daher deutlich umfangreicher: +10%
bis +25% von BKP2.

Wirden die Wohnungen, die gemass Tabelle 6 zwischen dem Jahr
2000 und dem Jahr 2030 gesamterneuert werden (EN oder GS) je-
weils zu 100% gesamtsaniert (GS) oder abgebrochen und neugebaut
(EN), dann wirde sich das auf die Auftrage fir Baumeisterarbeiten in
etwa wie folgt auswirken (s. Tabelle 11):

Die Baumeisterarbeiten bei einer 100%-Ersatzneubaustrategie stei-
gen zwischen 2001-2030 durchschnittlich um rund 480 Mio Fr. pro
Jahr (370-640 Mio Fr./a).

Gesamterneuerte
Wohnungen bis
2030: Bei 100% EN
+480 Mio Fr. Bau-
meisterarbeiten p.a.

2001-2010 2011-2020 2021-2030
EBF Gesamterneuerungen 17,1 Mio m? 25,8 Mio m? 14,8 Mio m?
Umsatz Baumeisterarbeiten
100% Ersatzneubau 1'060 Mio Fr./a 1'600 Mio Fr./a 920 Mio Fr./a
100% Gesamtsanierung 640 Mio Fr./a 960 Mio Fr./a 550 Mio Fr./a
Differenz Baumeisterarb. EN-GS 420 Mio Fr./a 640 Mio Fr./a 370 Mio Fr./a

Tabelle 11 Jahrliche Umsatze fir Baumeisterarbeiten flr EN oder
GS in den Zehnjahresperioden bis 2030. Differenz der
Baumeisterumsatze bei einer 100% EN-Strategie ge-
genuber einer 100% GS-Strategie.

Annahmen: Kosten BKP2 EN bzw. GS durchschnittlich Fr. 500/m®
Volumen SIA 416/EBF 4,13

Diese Angaben sind grobe Schatzungen, der Anteil der Baumeister-
arbeiten an den Kosten gemass BKP2 schwankt je nach Projekt be-
trachtlich. Zudem ist der Anteil auch von den vom Baumeister ausge-
fUhrten Arbeiten abhangig, woflr in der Praxis ein betrachtlicher
Spielraum besteht.
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Forderung Ersatz-
neubau primar durch
Verringerung beste-
hender Hemmnisse

Anreize zur Amorti-
sation von Wohn-
bauten vor der um-
fassenden Gesamt-
erneuerung

8.3 Instrumentelle M6glichkeiten zur
Forderung von Ersatzneubauten

Im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung ist der Ab-
bruch mit Ersatzneubau von nicht mehr zeitgemassen, erneuerungs-
bedirftigen Wohngebauden in der Regel sehr erwiinscht (ausser bei
inventarisierten Bauten). Abbruch und Ersatzneubau erdffnen neue
Gestaltungsspielraume fur planungskonforme, bedurfnisgerechte
Bauten modernen technischen Standardes. An guten Lagen werden
sich Ersatzneubauten mit der Zeit selbst durchsetzen. An schlechten
Lagen ist der Ersatzneubau so lange kein Thema, bis eine Gesamt-
erneuerung — oft nach einem Abschreiber — unumganglich wird. Die
Forderung von Abbruch mit Ersatzneubau setzt schwergewichtig bei
den Hemmnissen fir Ersatzneubauldésungen an. Daneben werden
flankierende Massnahmen zur Gewahrleistung der Qualitat der Ab-
bruch- und Ersatzneubautatigkeit bendtigt.

Abschreibungsmdéglichkeiten und Erneuerungsfonds

Das Steuerrecht von Bund und Kantonen und das Mietrecht wird im
Bereich der Abschreibungen von Wohngebduden modifiziert: Im
Steuerrecht von Bund und den Kantonen sowie im Mietrecht wird die
Amortisation von Wohngebauden innerhalb von 50 bis 75 Jahrenl8
bzw. die Auffnung eines entsprechenden zweckgebundenen Erneue-
rungsfonds ermdglicht.

Hohe Restwerte sind bei erneuerungsbedirftigen Gebauden ein gros-
ses Hindernis fur die Erneuerung. Das gilt besonders fir den Ersatz-
neubau, weil der Restwert beim Abbruch abgeschrieben werden
muss und er die Kosten des Ersatzneubaus entsprechend erhoht.
Darum sollen die Amortisationsmdglichkeiten im Steuerrecht und im
Mietrecht so erweitert werden, dass die Amortisation innerhalb einer
Gesamterneuerungsperiode von 50 — 75 Jahren steuerneutral mog-
lich ist. Dies ist nicht nur zur Férderung von Ersatzneubauten erfor-
derlich, sondern genau so dringlich flir die Sicherung einer nachhalti-
gen Siedlungsentwicklung und -erneuerung in einem Umfeld, das
dauerhatft tiefe Inflationsraten aufweist und in dem der Wert von Bau-
land und Immobilien nicht mehr wie in der Vergangenheit stetig steigt.
Verstarkte Amortisationen erleichtern auch Gesamtsanierungen, was
im Hinblick auf eine wirtschaftlich nachhaltige Siedlungsentwicklung
erwlnscht und sogar unbedingt notwendig ist.

18 D.h. bis zum Zeitpunkt in dem eine Gesamterneuerung erforderlich wird
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Voraussetzungen: Zurzeit wird das Mietrecht revidiert. Das Resultat
ist noch nicht eindeutig absehbar. Es zeichnen sich zwei Modelle fur
die Mietpreisfestsetzung ab: Marktmiete und Kostenmiete, zwischen
denen eventuell seitens des Eigentimers (einmal) gewahlt werden
kann. Bei der Ermittlung der Kostenmiete sind auf jeden Fall hohere
Abschreibungen zuzulassen.

Im Steuerrecht geht es primar um die steuerrechtliche Praxis und die
dabei giltigen Grundsétze bei den Abziigen von Aufwendungen fur
den Unterhalt. Die zulassigen Abzlge fir Unterhaltsaufwendungen
sollten bei den Bundes- und bei den Kantonssteuern erhdht werden,
so dass Unterhalt und Amortisation eines Wohngeb&udes in 50 bis
maximal 75 Jahren mdglich ist.

Auswirkungen: Die Konsequenz verstarkter Abschreibungen
und/oder Einlagen in Erneuerungsfonds sind hohere Mieten. Neue
steuer- und mietrechtliche Voraussetzungen schaffen aber nur die
Rahmenbedingungen flr verstarkte Abschreibungen. Bei der gegen-
wartigen Wohnungsmarktverfassung lassen héhere Abschreibungen
und damit auch hdhere Mieten nicht Gberall durchsetzen.

Werden die hoheren Abschreibungen voll durch héhere Mieten finan-
ziert, verringert sich kurzfristig das Steuersubstrat nur bei den Woh-
nungseigentimern (Selbstnutzer, zurzeit etwas tber 30% der Haus-
halte), bei den Vermietern entsprechen bei voller Uberwalzung die
Mehreinnahmen den zusatzlichen Abschreibungen. Allerdings ist bei
der gegenwartigen Wohnungsmarktverfassung damit zu rechnen,
dass hohere Abschreibungen nicht Gberall voll Uberwalzbar werden.
Deshalb muss mit tieferen Steuerertragen bei den Kantons- und Bun-
dessteuern gerechnet werden.

Ausnutzungsboni fur Ersatzneubauten

In Siedlungsgebieten mit einem veralteten Mehrfamilienhausbestand
soll fir Abbriche mit Ersatzneubau ein Ausnutzungsbonus gewahrt
werden, sofern die Siedlungsqualitéat dadurch nicht vermindert wird.
Der Ausnutzungsbonus wird mit Vorteil an qualitative Auflagen ge-
kniipft: Energetischer Standard Neubau, Art der Entsorgung der Bau-
abfalle, Erschliessung, Arealiberbauung, Wettbewerb, etc.

Ausnutzungsboni kénnen nur gewahrt werden, wenn die zonenkon-
forme Ausnutzung nicht bereits so hoch ist, dass ein Bonus sied-
lungsplanerisch nachteilig wére. Im Hinblick auf eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung ist es wichtig, die Rahmenbedingungen bei der
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Erschliessungsge-
buhren bei EN nur
fur zuséatzliche Ka-
pazitat oder Aufwen-
dungen

Ausnutzung so zu setzen, dass eine hohe Siedlungsqualitat entsteht.
Deshalb sollte die Gewéahrung eines Ausnutzungsbonus allenfalls mit
zusatzlichen Auflagen verknipft werden (diese mindern jedoch ten-
denziell die Anreizwirkung des Bonus). Die hohen Ausnutzungsreser-
ven, die zurzeit im Uberbauten Gebiet bestehen, begrenzen die Wirk-
samkeit der Ausnutzungsboni. Andererseits zeigte sich, dass alle im
Rahmen dieser Arbeit untersuchten Ersatzneubauten eine hohere
Ausnutzung realisierten.

Voraussetzungen: Die Gemeinden sollten potenzielle Erneuerungs-
gebiete identifizieren und fir diese die kinftige Zielausnutzung be-
stimmen. Dabei wird es vielfach sinnvoll sein, eine Erneuerung der
Zonenplanung auszulosen, bei der auch Erschliessungsfragen und
weitere qualitativ relevante Fragen der Siedlungsentwicklung mitbe-
ricksichtigt werden.

Wirkungen: Ausnutzungsboni und hohere Ausnutzungsziffern be-
schleunigen den grundlegenden Siedlungserneuerungsprozess und
fordern die Verdichtung im Gberbauten Gebiet. Sie erhdhen den Wert
der jeweiligen Grundstiicke, wofiir nach Moglichkeit eine Gegenleis-
tung eingefordert werden sollte (Architektur-Wettbewerb, Qualitat,
Erschliessung, etc.). In Gebieten mit Entwicklungsproblemen kénnen
dadurch u.U. neue Impulse fir die Siedlungsentwicklung vermittelt
werden. Qualitativ schlechte Verdichtungen missen mdglichst tber
Auflagen bei den Ausnutzungsboni minimiert werden.

Reduktion von Erschliessungsgebihren

Anpassung von Erschliessungsreglementen: Bei Ersatzneubauten
sollten Erschliessungsgebuhren nur fir Kapazitatserweiterungen der
bisherigen Infrastruktur und fur effektive Erschliessungs-
Mehraufwendungen erhoben werden.

Die Erschliessungsgebuhren stellen einen nicht zu vernachléassigen-
den Kostenfaktor dar und werden bei Ersatzneubauten in der Regel
neu erhoben (vielfach immer noch nach Gebaudeversicherungs-
wertl9; bei Gesamtsanierungen nur fiir die Differenz zum bisherigen
Zustand). Den Ersatzneubauten sollen nur zusatzliche Erschlies-
sungskapazitaten und effektiv getatigte Aufwendungen angerechnet
werden.

19 Im Urteil 2P.125/2001 vpm 10.10. 2001 hat das Bundesgericht gebaudewertab-
héngige Benutzungsgebuhren fiir die Abwasserbeseitigung als verfassungswid-
rig bezeichnet (NZZ, 13.11. 2001, S. 17).

econcept/FHBB



Ersatzneubau oder Gesamtsanierung: Bilanz und Strategie

105

Voraussetzungen: Die aktuelle Bewirtschaftung der Erschliessungs-
infrastruktur ist im Hinblick auf eine nachhaltige Infrastrukturbewirt-
schaftung zu Uberprifen und allenfalls zu modifizieren. Dazu gehort
u.a. die verursachergerechte Anlastung der Infrastrukturbeitrage. Bei
Ersatzneubauten und bei Gesamtsanierungen sollten daher nur die
zusatzlich beanspruchten Erschliessungsinfrastruktur-Kapazitaten
und allfallige Anschlusskosten verrechnet werden. Zu diesem Zweck
mussen die Gemeinden die kommunalen Erschliessungsreglemente
anpassen.

Wirkungen: Eine verursachergerechte Reduktion der Erschlies-
sungsgebihren bei Gesamterneuerungen verringert in vielen Ge-
meinden die entsprechenden Einnahmen. In diesen Féllen mussen
die Gebiihren der tbrigen Nutzer erhoht werden. Die Uberarbeitung
der Gebuhrenregelung konnte der Ausloser fir eine grundlegende
Uberprufung der Bewirtschaftung der Erschliessungsinfrastrukturen
sein, mit Einbezug der Art der Infrastrukturfinanzierung und der Ge-
buhrenpolitik.

Bewilligungsverfahren

Beschleunigung der Bau- Bewilligungsverfahren bei Ersatzneubauten
und Gesamtsanierungen: Die kommunalen Baubewilligungsbehdrden
nutzen die verfahrenstechnischen Spielrdume zur optimalen Bearbei-
tung von Bewilligungsgesuchen, vermitteln bei nachbarschaftsrechtli-
chen Auseinandersetzungen im Rahmen des Bewilligungsverfahrens
und bieten bei Bedarf Mediation an.

Ein grosser Negativfaktor von Ersatzneubauten gegentber Gesamt-
sanierungen sind langere Leerstandszeiten infolge von Bewilligungs-
verfahren und infolge der Leerung des Abbruchobjektes. Die Be-
schleunigung des Baubewilligungsverfahrens innerhalb der gesetzli-
chen und verfahrenstechnischen Mdglichkeiten verringert dieses
Hemmnis und leistet einen Beitrag an Baunebenkosteneinsparungen
(Bauzinsen, ev. Verfahrenskosten).

Voraussetzungen: Viele (aber langst nicht alle) kommunale Baube-
willigungsbehdrden haben in den letzten Jahren Anstrengungen un-
ternommen, um ihre Bewilligungsverfahren zu koordinieren und zu
straffen. Daneben sind es jedoch oft auch privatrechtliche Auseinan-
dersetzungen zwischen Nachbarn, die zu langen Verzdgerungen fih-
ren konnen. Der Spielraum der Baubewilligungsbehdrden mit einer
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Verbesserung Image
Ersatzneubau

Hohere Uberwélzung
Erneuerungsinvesti-
tionen als Anreiz,
falls Nachfrage intakt

neutralen Vermittlung als Aussenstehender ist in solchen Fallen oft
recht gross20.

Image Ersatzneubau im Rahmen Siedlungsentwicklung

Gemeinden mit erneuerungsbedurftigen Quartieren, in denen Ersatz-
neubauten erwlinscht sind, bezeichnen die jeweiligen Gebiete als
Erneuerungsgebiete und propagieren die ldee von Ersatzneubauten,
allenfalls erganzt durch Gesamtsanierungen fir die daflr besser ge-
eigneten Objekte.

Es zeigte sich bei den Gesprachen mit den Immobilienbewirtschaf-
tern, dass diese zurzeit grossmehrheitlich zégern, Abbruchprojekte
mit Ersatzneubauten in Angriff zu nehmen, weil sie negative Ruckwir-
kungen auf ihr Vermieterimage befiirchten. Bei einem "offiziellen”
Bekenntnis zur Ersatzneubaustrategie bzw. zu einer Quartiererneue-
rungsstrategie lassen sich diese Imageprobleme fir die Investoren
reduzieren.

Voraussetzungen: Bildung einer Task Force mit Vertreterinnen von
Energie Schweiz, der Bauwirtschaft, der Immobilienbranche, der
Raumplanung (ARE, Kantone) des Bundesamtes fiir Wohnungswe-
sens, des Mieter- und Mieterinnenverbandes, der Hauseigentimerin-
nen etc., welche die mit dem Ersatzneubau verbundenen Problembe-
reiche aufgreift und Losungen in den potenziell umstrittenen Berei-
chen (wie Mietrecht, Steuerrecht) aushandelt.

Thematisierung in den kommunalen Planungen.

Forderung von Gesamtsanierungen als Beitrag zu Gesamter-
neuerungen

Erhohung der Uberwalzungsmdglichkeiten von Gesamterneuerungs-
investitionen auf die Mieten.

Variante 1: Ermoglichung der vollen Uberwéalzung von energetischen,
denkmalpflegerischen und umweltbezogenen Investitionen auf die
(Kosten-) Miete

Variante 2: Hoherer mittlerer Uberwalzungssatz fiir die Gesamter-
neuerungs-Investitionen

20 In "Kostensenkungen bei Planungs-, Projektierungs- und Baubewilligungsver-
fahren" (econcept 1998) werden Beschleunigungs- und Kostensenkungs-
moglichkeiten auf kommunaler und kantonaler Ebene aufgezeigt.
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Die mietrechtliche Vorgabe eines maximalen Uberwalzungssatzes
von 50-70% der Erneuerungsinvestitionen (die wertsteigernden In-
vestitionen) behindert Gesamtsanierungen und damit auch Gesamt-
erneuerungen (daneben werden auch weitergehende energetische
Massnahmen durch die begrenzte Uberwélzbarkeit behindert, weil
diese einen starken Abreiz fur den Eigentimer und Investor darstellt).
Wird gemass Variante 1 fiur einen Teil der Investitionen die volle
Uberwalzung gewahrt, konnen damit gewisse Qualititsmerkmale
gezielt gefordert werden (allerdings mit Abgrenzungsproblemen im
Vollzug).

Voraussetzungen: Wie bereits bei den Amortisationsmoglichkeiten
geht es auch bei den Uberwélzungssatzen darum, die aktuelle Miet-
rechtspraxis in diesem Bereich anzupassen, mit Vorteil durch eine
Modifikation des Mietrechtes (zurzeit wird das Mietrecht revidiert). Es
ist denkbar, dass auch beim bestehenden Mietrecht durch eine An-
passung der Mietrechtspraxis, bei Gesamtsanierungen héhere Uber-
walzungssatze zugelassen werden kénnten. Der bestehende Spiel-
raum ist abzuklaren. Wie bereits erwahnt sind hohere Uberwalzungs-
satze nur eine Voraussetzung fur die Uberwalzung der Sanierungs-
kosten. Diese koénnen nur dort durchgesetzt werden, wo eine ent-
sprechende Wohnungsnachfrage besteht.

8.4 Empfehlungen

8.4.1 Sollen Ersatzneubauten geférdert werden?

Die Unterstitzung der Siedlungserneuerung und der Erneuerung des
Gebaudebestandes ist angesichts der grossen Gebaudebestande der
Nachkriegszeit mit zunehmenden Demodierungserscheinungen und
funktionellen Defiziten ein wichtiges Anliegen der nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung. Mehr qualitativ hochwertige Gesamterneuerungen
sind dabei eine zentrale und Ubergeordnete Zielsetzung.

Ersatzneubauten bieten bei Gesamterneuerungen in den meisten
Fallen bedeutend grossere Mdoglichkeiten fiir zukunftsgerichtete Mo-
dernisierungen auf dem neuesten technologischen Stand als Ge-
samtsanierungen. Sie ermoglichen daher in der Regel mehr zu-
kunftsgerichtete Qualitat als Gesamtsanierungen. Die Wahl der Ge-
samterneuerungsvariante hangt jedoch vom jeweiligen Mehrfamilien-
haus und seiner Lage ab. Die Vorteile von Ersatzneubauten:
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Okologische Ge-
samtbewertung von
Energie, Stoffflissen
und Emissionen
sprechen nicht vor-
behaltslos fiir EN.
Der Umgang mit den
Abféllen ist sehr
relevant.

Wichtiger als die
Forderung des oh-
nehin sich beschleu-
nigenden Ersatz-
neubauprozesses ist
die Optimierung der
Rahmenbedingun-
gen.

= Geringerer Energieverbrauch  (MINERGIE-Neubaustandard,
MINERGIE-P- oder Passivhausstandard).

= Mdoglichkeit zur zonenkonformen Verdichtung
» Chance fiur neuzeitliche gute Architektur

*» Moderne, bedarfskonforme Wohnungen mit hohem Komfort
(Raumklima, Schallschutz, etc.)

» Impulse fur die Quartierentwicklung

» Neue Erschliessungsmoglichkeiten

Es hat sich gezeigt, dass sich bei Ersatzneubauten durch einen bes-
seren energetischen Standard in der Regel die hoheren Aufwendun-
gen an grauer Energie bei Abbruch, Erstellung und Bau amortisieren
lassen. Allerdings u.U. erst in mehr als 20 Jahren. Hingegen erfor-
dern bei Ersatzneubauten die Stoffflisse der Abfélle beim Abbruch
und der Baumaterialien fiir den Neubau besondere Beachtung (mog-
lichst hohe Recycling- und Wiederverwendungsraten).

Vor diesem Hintergrund kann eine aktive politische Férderung der
ohnehin zu erwartenden Verschiebung von Sanierungen zu Abbruch
mit Ersatzneubau nicht vorbehaltslos mit dem energiepolitischen Nut-
zen bzw. mit Umweltschutzargumenten allein begriindet werden.
Letztlich ist diese Frage stark von der Bewertung der energetischen
Vorteile und Nachteile im Bereich der Bauabfélle und der lokalen Im-
missionen sowie von den energetischen Standards der Gesamter-
neuerungsalternativen abhangig.

Wichtiger als die Forderung des ohnehin sich beschleunigenden Er-
satzneubauprozesses ist die Optimierung der Rahmenbedingungen.
Der ohnehin einsetzende Prozess vermehrten Geb&udeabbruchs
muss im Sinne energie- und umweltpolitischer Zielsetzungen opti-
miert werden. Der energetische und 6kologische Nutzen einer ver-
mehrten Abbruch- und Ersatzneubaustrategie hangt sehr stark davon
ab, wie gut die Ersatzneubauten gebaut werden und wie (6kologisch)
sorgfaltig der Rickbau angegangen wird. Diese beiden Prozesse
kdnnen mit verschiedenen Massnahmen beeinflusst werden. So kann
etwas verkirzt gesagt werden:

Viel wichtiger als die Beeinflussung der Quantitat ist die
Verbesserung der Qualitat der Abbruch- und Ersatzneu-
bautatigkeit.

In dieser Hinsicht besteht tatsachlich Handlungsbedarf:
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- Das Thema Abbruch und Ersatzneubau sollte in der Raumpla- Die raumplaneri-
nung hinsichtlich aller Chancen und Risiken ausgelotet werden.  schen Chancen
Die steigenden Abbruchquoten sind nicht gleichmassig tber die  sollten genutzt wer-
bebaute Flache verteilt. Es konnte durchaus sein, dass in einzel-  9€™
nen Quartieren dramatische Abbruchaktivitaten entstehen. Fir
die Raumplanung kénnten sich daraus qualitativ neue Rahmen-
bedingungen und Optimierungs-Chancen ergeben. Es ist jeden-
falls prufenswert, ob sich planerische Méglichkeiten finden las-
sen, um unter anderem auch die energetische und 6kologische
Qualitat der Ersatzneubauten positiv zu beeinflussen.

- Unsere Untersuchungen haben gezeigt, dass Versicherungen,
Pensionskassen, Immobilienfonds aber auch private grdossere
Immobilieneigentiimer zunehmend die Tendenz haben, Wohn-
bauten abzustossen, wenn sich abzeichnet, dass eine Gesamt-
sanierung unumganglich wird. Dies hadngt auch damit zusammen,
dass eine Gesamtsanierung, wie auch die Alternative dazu, ndm-
lich Abbruch und Ersatzneubau, mit erhdhten Schwierigkeiten
verbunden sind. Insbesondere werden die Probleme von Miet-
zinserhdhungen, Kiindigungen und Mieterprotesten gescheut.
Das bewirkt, dass viele Bauten an schlechten Lagen zurzeit aus
O0konomischen Griinden weder umfassend saniert noch durch ei-
nen Neubau ersetzt werden kénnen. Sie werden notdurftig erhal-
ten und bleiben auf dem Pfad in Richtung Verslumung. Diese
Tendenz ist auch aus der Sicht des Energieverbrauchs und der
Umweltbelastung problematisch. Aus Umweltsicht sind Modelle
und Unterstitzungsangebote erwiinscht, die Schwierigkeiten und
Hemmnisse bei der Erstellung von Ersatzneubauten mit der Mie-
terschaft abzubauen vermdgen.

- Schliesslich sollte die Situation bei den Bauabfallen verbessert Das Recycling in der
werden. Insbesondere die Verwertungsqualitdt und -quantitat —Bauwirtschaft
it héht d die Schaff Ktfahi Rah b braucht eine struktu-
sg en erhoht und die c.a ung von marktfahigen Rahmenbe- . Gnerstitzung.
dingungen und Strukturen in der Sekundarrohstofforanche gefor-
dert werden.

- Die energetisch-6kologische Optimierung der Geb&udesanie- Unabhangig von der
. . . - Entwicklung der
rungstatigkeit darf jedoch nlc?ht vergessen werden. Auch bgl elngr Ersatzneubautatig-
Verdoppelung oder Verdreifachung der Abbruchrate bleibt die keit bleibt die ener-
Sanierung von Gebauden von zentraler 6konomischer Bedeu-  9etische Sanierung
. . . .. . des Gebaudebe-
tung fir die Bauwirtschaft. Sie ist volumenmassig immer noch  siandes eine Ké-
bedeutungsvoller als der Ersatzneubau und bleibt weiterhin ein  nigsdoméne der
. . L . . Energiepolitik.
Bereich, wo ein riesiges Energiesparpotenzial schlummert.

Massnahmen zur Realisierung des Energiesparpotenzials bei
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Gesamtsanierungen sind wegen vermehrter Ersatzbautéatigkeit
nicht weniger wichtig.

8.4.2 Massnahmen zur Forderung von Ersatzneubauten

Bei mittelmassigen oder demodierten Gebauden an guten Lagen,
welche nicht das Potenzial aufweisen, die Lagevorteile zukunftsorien-
tiert zu nutzen, wird der Ersatzneubau die Strategie der Wahl sein,
die keiner besonderen Forderung bedarf.

Dagegen weist die Untersuchung in aller Deutlichkeit auf die weitver-
breitete Problematik der Geb&aude- und Siedlungserneuerung unter
den gegenlber friher gewandelten wirtschaftichen Rahmenbedin-
gungen hin. Gesucht sind Massnahmen, die die wirtschaftliche Ge-
baudeerneuerung nach 50 bis 75 Jahren ermdglichen. Eine Vorbe-
dingung ist die zeitgerechte Amortisation der Wohnbauten (bzw. die
Auffnung eines Erneuerungsfonds). Im Zeitpunkt der Gesamterneue-
rung missen die erforderlichen Investitionen finanziert werden kon-
nen und nicht durch hohe Restwertabschreibungen verhindert wer-
den. Mit Anpassungen im Steuerrecht und im Mietrecht werden
die erforderlichen Voraussetzungen verbessert. Ob diese Massnah-
men zur Mobilisierung von Gesamterneuerungen mit Ersatzneubau-
ten oder Gesamtsanierungen gentgen, wird pro Erneuerungsobjekt
vom Markt entschieden.

Eine wichtiger Einwand gegen Gesamterneuerungen und besonders
gegen Ersatzneubauten sind die damit verbundenen Konsequenzen
fur die betroffenen Mieter und Mieterinnen. Zur Kompensation des
Verlustes billigen Wohnraumes werden insbesondere fir benachtei-
ligte, sozial oder wirtschaftlich schwache Mieter bedarfsgerechte flan-
kierende Massnahmen bengtigt, wie

» Frihzeitige, klare und umfassende Information der betroffenen
Mieter und Mieterinnen

» Ersatzangebote von Wohnungen, gezielte und ev. bedarfsabhan-
gige Unterstltzung/Beitrdge bei Umziligen

» Gezielte Unterstitzung Bedurftiger.
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8.4.3 Empfehlungen an Investorinnen (u.a. Checkliste fur
Immobilienbewirtschafterinnen)

Die folgenden Seiten enthalten eine Checkliste fur Immobilienbesitzer
und Bewirtschafter. Die Checkliste soll bei der Evaluation der erfor-
derlichen Massnahmen in alternden Geb&auden vor Erneuerungsent-
scheidungen die wichtigsten Aspekte in Erinnerung rufen.
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Fragestellungen

Notizen

Eigentimer

Zielsetzungen

Soll das Mieterprofil gezielt verandert werden?

Finanzierung

Hohe des bestehenden Investitionsbedarfes? Vorhan-
dene Reserven und Eigenmittel, Rendite alternativer
Anlagemdglichkeiten? Steueroptimierte zeitliche Ausl6-
sung von Sanierungen moglich?

Finanzierungsmoglichkeit?

Objekt

Lage

Wie ist die regionale Marktsituation? Zu welchen Miet-
zinsen sind Wohnungen in der Gegend noch vermiet-
bar?

Wird das Gebéaude der Lage entsprechend genutzt?

Lasst die Zonenordnung rentablere Nutzungen zu?
Koénnten diese im bestehenden Bau realisiert werden?

Sind die Wohnungen aussenlarmbelastet (Strasse,
Bahn, Flugverkehr)? Ist der Larmschutz einfach reali-
sierbar?
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Fragestellungen Notizen

Ist eine Veranderung der Sozialstruktur des Quartiers
erwlnscht, ist sie absehbar, ist sie machbar, Chan-
cen/Risiko veranderter baulicher Voraussetzungen (an-
dere Mieterstruktur, Gebaudezustand)?

Grosse

Entsprechen die Wohnungsgréssen der Nachfrage?
Konnen bei einer Sanierung Wohnungen zusammenge-
legt werden? Welche Mietzinse hat das zur Folge? Ver-
mietbarkeit?

Sind die Nutzungsmdéglichkeiten ausgeschopft? Sind die
Voraussetzungen fir Erweiterungen (im Gebau-
de/Anbauten) vorhanden?

Gibt es Ausnutzungsreserven? Lassen sich diese auch
unter Beibehaltung der bestehenden Liegenschaft nut-
zen?

Nutzung / Belegung

Wie ist die Situation beziiglich Leerstanden? Ist die Fluk-
tuationsrate hoch?

Zustand / Ausstattung

Wird die Grundriss-Typologie nachgefragt? Kann diese
einfach verandert werden? Hemmen tragende Wande
Grundrissanpassungen?
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Fragestellungen

Notizen

Muss die Tragstruktur saniert werden? Muss die Haus-
technik saniert oder ersetzt werden (inkl. Leitungen)?

Sind bauphysikalische Verbesserungen notwendig, Sa-
nierung Flachdach? Sanierung Dach mit Dachstockaus-
bau und/oder -isolation?

Hat es eine Liftanlage (bei mehrgeschossigen Bauten)?
Ist eine solche einfach nachristbar?

Ist der interne Schallschutz befriedigend (Trittschall,
Luftschall)?

Besteht im Bereich der Wohnungsausstattung ein Mo-
dernisierungs- und Ergdnzungsbedarf (Kichen, Balko-
ne)?

Umgebung

Kann Nachfrage nach Parkplatzen gedeckt werden?
Vorteile einer Verlegung in Tiefgarage, Beteili-
gung/Einkaufsmdglichkeiten in bestehende Tiefgara-
gen/Parkhauser

Wiurde ein Neubau die Anzahl Pflichtparkplatze erho-
hen? Konnten diese realisiert werden? Aufwand?
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Fragestellungen Notizen

Rahmenbedingungen

Recht

Ist das Gebaude erhaltenswert, in Inventar aufgenom-
men oder unter Schutz gestellt?

Sind Sanierungen/Umbauten, Wertvermehrungen u.dgl.
steuerlich begunstigt?

Offentlichkeit

Welche Planungsvorhaben stehen bei der Gemeinde/
bei Privaten an? Sind Veranderungen geplant?

Wie werden die Einspracherisiken eines Ersatzneubaus,
einer Gesamtsanierung eingeschatzt? (Frihzeitige offe-
ne Information und Kommunikation mit Mieterinnen,
Nachbarn und Behdrden kdnnen diese verringern)

Sind Quartieraufwertungsmassnahmen geplant?

Waren Imageschaden fur den Eigentiimer aufgrund des
Abbruchs der Liegenschaft zu erwarten?
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9 Ausblick, Forschungsbedarf

Die Studie "Neu Bauen statt Sanieren" wurde urspriinglich durch die Frage ausgelost,
ob Ersatzneubauten bei einer Langfristbetrachtung, die auch den grauen Energie-
verbrauch einbezieht, vorteilhafter sind als aufwandige Gesamtsanierungen. Fir die
Evaluation einer Ersatzneubaustrategie wurde der Betrachtungshorizont jedoch erwei-
tert, auf wirtschaftliche, soziale, planerische, 6kologische und Stoffflussfragen. Die vor-
liegende Arbeit konnte nur einen Teil der Fragen vertieft untersuchen, diverse Fragen
wurden nur andiskutiert und bendétigen in Zukunft eine weitere Vertiefung. Wir sehen
dabei vor allem in den folgenden Bereichen zusatzlichen Forschungs- und Abklarungs-
bedarf:

Uberprifung der Aussagen im Bereich der Umweltauswirkungen einer Ersatzneu-
baustrategie im Vergleich mit Gesamtsanierungen anhand von Okobilanzen. Insbe-
sondere bezlglich Bauabféllen und Entsorgungsprozessen ist der hier als Indikator
verwendete Primarenergieverbrauch nur bedingt tauglich.

Erarbeitung von Kriterien zur Kategorisierung des Gebaudeparks im Hinblick auf die
Identifizierung von Bauten, bei denen die Variante Ersatzneubau sowohl aus 6kolo-
gisch-energetischer, aus 6konomischer und aus stadtebaulicher Sicht besonders in-
teressant ist. Dies konnte zu einer konkreten Entscheidungshilfe flr Planer und
Hauseigentimer fiihren (z.B. fUr die Festlegung von "Sanierungs- oder Ersatzneu-
bauquartieren™).

Prazisere Erfassung und Analyse der Bauvorhabensvarianten im Bereich Gesamt-
sanierung und Ersatzneubau. Die Unterscheidung zwischen Gesamtsanierung und
Ersatzneubau ist rechtlich scharf aber faktisch fliessend. Gerade weil bei einer di-
chothomischen Betrachtungsweise eindeutige Empfehlungen fir eine Férderung der
Ersatzneubautatigkeit nicht angezeigt sind, sollte feiner unterschieden werden in
»=Quasi-Neubauten“ (nur Rohbau bleibt bestehen), Gesamtsanierungen mit erhebli-
chem Anteil an (neuen) Anbauten oder Aufbauten, Gesamtsanierungen ohne Erwei-
terungen am Gebéaude etc.

Die normalerweise verwendeten Sanierungszyklen sollten fir den Gesamterneue-
rungsentscheid (mit nachherigem Ersatzneubau oder einer Gesamtsanierung) an-
hand der aktuellen Praxis uberprift und differenziert werden (Unterscheidung nach
unterschiedlichen Objekttypen, abhéngig von Qualitdt, Lage, Nutzung). Auch die
bisher verwendeten Abbruchraten dirften in Zukunft deutlich steigen, mit relevanten
Auswirkungen im Abfall- und Stoffflussbereich.

Die in der Praxis effektiv erreichte energetisch-0kologische Qualitat von Sanierun-
gen und insbesondere von Gesamtsanierungen sowie der Zusammenhang zwi-
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schen erreichtem energetischem Standard und (Zusatz-) Kosten ist von hoher Pra-
xisrelevanz. Trotz erster Untersuchungen in diese Richtung, liegen keine direkt pra-
xisatauglichen Auswertungen und daraus abgeleitete Kennziffern vor.

In der Praxis besteht ein grosses Bedurfnis nach einfachen Kennziffern im Bereich
von energetisch ambitiosen Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten. Die grosse
Unsicherheit bzw. das fehlende Wissen Uber die zusatzlichen Kosten energetischer
Massnahmen und Uber die Massnahmen bzw. Kostenfaktoren, die Kostenspriinge
verursachen, sind ein Hindernis sowohl fur eine Ersatzneubaustrategie wie auch fur
umfassende Gesamtsanierungen.

Untersuchung des Optimierungspotentials beziglich grauer Energie von Bauvorha-
ben, insbesondere von Ersatzneubauten. Graue Energie ist immer noch ein ver-
nachlassigter Bereich der Energiepolitik und es fehlen unseres Wissens fundierte
Untersuchungen uber die Elastizitaten und Optimierungsmdglichkeiten in diesem
Bereich. Die im vorliegenden Bericht gemachten Aussagen hdngen aber grundsatz-
lich von diesen Méglichkeiten ab. Da gilt besonders fiir Bauten mit sehr niedrigem
Energiebedarf.

Es zeigt sich, dass viele kommunale Gebihrenregelungen den Ersatzneubau be-
nachteiligen und nicht kosten- und verursachergerecht sind. Daher sollten Gebuh-
renmodelle entwickelt werden, welche sich an den effektiv verursachten Kosten ori-
entieren, die Anreize fir eine effiziente bzw. sparsame Nutzung der Erschlies-
sungsinfrastrukturen vermitteln und die die langfristige Finanzierung der Infrastruktu-
ren gewéahrleisten.

Der Ausbaugrad (= Ausschopfung der moglichen Ausnutzung) in Uberbauten Zonen
im Kanton Zirich ist Uberraschend tief und deutet auf sehr grosse Baureserven im
"Uberbauten Gebiet" hin. Diese Ergebnisse sollten in weiteren Regionen und Kanto-
nen verifiziert werden. Die von der Raumplanung postulierte "Siedlungsentwicklung
nach innen" erscheint daher richtig. Die Konkretisierung dieser raumplanerischen
Forderung fehlt jedoch noch weitgehend. Die Ersatzneubaustrategie kdnnte ein
wichtiges Instrument zur Mobilisierung bestehender Uberbauungsreserven im tber-
bauten Gebiet werden. Im Rahmen der Arbeit wurde die Frage nach der optimalen
bzw. maximal anzustrebenden Verdichtung zwar aufgeworfen, konnte aber nicht
konkretisiert und operationalisiert werden. Diese zentralen Fragen der Siedlungs-
entwicklung sollten kombiniert mit der Frage der nachhaltigen Siedlungserneuerung
und den hier priméar angesprochenen energisch-0kologischen Aspekten zu einer
Vorgehensstrategie fur die Entwicklung bestehender Siedlungsgebiete erweitert
werden.

Die Vorschlage fur grossere Uberwalzungsmdglichkeiten von energetisch-
Okologischen Investitionen sowie fir die steuertechnische Zulassung grdsserer
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Amortisationsmdglichkeiten und/oder Erneuerungsfonds erscheinen im Sinne der
nachhaltigen Siedlungsentwicklung sowohl energie- und umweltpolitisch als auch
aus der Sicht der Siedlungserneuerung als erwinscht und von hoher aber bisher
unterschéatzter Relevanz (die Veranderung der Rahmenbedingung auf dem Immobi-
lienmarkt nach 1990 hat massgeblich zur gestiegenen Bedeutung dieser Aspekte
beigetragen: Tiefe Inflation, geringe Wertsteigerungen). Andererseits fuhren héhere
Uberwalzungssatze und veranderte Amortisationsmoglichkeiten dazu, dass die
Mietzinsen tendenziell steigen (mindestens bei den Mieten, die auf dem Kostenmie-
temodell beruhen) und dass die Steuereinnahmen mindestens voriibergehend sin-
ken werden. Die Auswirkungen modifizierter Uberwalzungsmodelle und Amortisati-
onsspielrdume bei unterschiedlichen Inflationsraten auf die Mieten und auf das
Steueraufkommen sollten als Grundlage fur entsprechende politische Vorschlage
untersucht werden. Verschiedene Uberwélzungs- und Fondsmodelle sollten konzi-
piert und ihre Inzidenzen im Hinblick auf die Wohnungspolitik und auf das Steuer-
aufkommen untersucht werden.
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Anhang A-1: Modellrechnungen Priméarenergie, Neubauten: EKZ heutiger Durchschnitt (220MJ/m?a)

NEUBAUEN STATT SANIEREN
MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2000-2010

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen

vor 1900 | 1900-1920 | 1921-1946 | 1947-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | 1986-1990 Total
vor der Entsch. "EN 0. GS"
2000-2010 in 1000m2 3'144 2'866 4215 2'819 4'057 0 0 0 17'101
Davon Entscheid Neubau
Szenario "Vermehrter
Ersatzneubau"” 20% 629 573 843 564 811 0 0 0 3'420
Basisszenario 16% 503 459 674 451 649 0 0 0 2'736
Differenz der Szenarien in 1000m2 126 115 169 113 162 0 0 0 684
Differenz der Szenarien,
pro Jahr in 1000m2 13 11 17 11 16 0 0 0 68
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJ/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2010 MJ/m2a 220 220 220 220 220 220 220 220
Wenn erhohte
Abbruchrate...
2000-2010
Differenz saniert - neu  MJ/m2a 120 120 100 60 40 40 40 40
Eingesparte Endenergie TJa 2 1 2 1 1 0 0 0 6|
Eingesparte Primarenergie  TJ/a 2 2 2 1 1 0 0 0 8 PE/EE = 1.314
GRAUE ENERGIE
Graue Energie Neubau MJ/m2EBF 4000
Graue Energie Sanierung ~ MJ/m2EBF 1500
Differenz Neubau - Sanierur MJ/m2EBF 2500
Wenn erhohte
Abbruchrate...
2000-2010
Differenz saniert - neu
Mehrverbrauch
Primérenergie Tdla 31 29 42 28 41 0 0 (0] 171
Riickzahldauer
Primérenergie, w enn
erhohte Abbruchrate Jahre 16 16 19 32 48 22
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NEUBAUEN STATT SANIEREN
MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2011-2020

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen

vor 1900 | 1900-1920]1921-1946| 1947-1960| 1961-1970{ 1971-1980| 1981-1985| 1986-1990]  Total
vor der Entsch. "EN 0. GS"
2011-2020 in 1000m?2] 3072 2'876 4'515 4'275 6'331 4719 0 0 25'788
Davon Entscheid Neubau
Szenario "Vermehrter Ersatzneubau” 30% 922 863 1'355 1'283 1'899 1'416 0 0 7736
Basisszenario 16% 492 460 722 684 1013 755 0 0 4'126
Differenz der Szenarien in 1000m?2] 430 403 632 599 886 661 0 0| 3'610
Differenz der Szenarien, pro Jahr  in 1000m2 43 40 63| 60 89 66 0 0| 361
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJ/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2020 MJ/m2a 220 220 220 220 220 220 220 220
Wenn erhohte Abbruchrate...
2011-2020
Differenz saniert - neu MJ/m2a 120 120 100 60 40 40 40 40
Eingesparte Endenergie TJa 5 5 6 4 4 3 0| 0 26
Eingesparte Primarenergie TJ/a 7 6 8 5 5 3 0| 0 34| PE/EE = 1.314
GRAUE ENERGIE
Graue Energie Neubau MJI/m2EBI 4000
Graue Energie Sanierung MJ/m2EBI 1500
Differenz Neubau - Sanierung MJI/m2EBI 2500
Wenn erhéhte Abbruchrate...
2011-2020
Differenz saniert - neu
Mehrverbrauch Primérenergie TJ/a 108 101 158 150 222 165 0 0| 903|
Riickzahldauer Primarenergie, wenn Jahre 16 16 19 32 48 48 26

erhohte Abbruchrate
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NEUBAUEN STATT SANIEREN
MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2021-2030

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen

vor 1900 |1900-1920] 1921-1946| 1947-1960] 1961-1970| 1971-1980| 1981-1985| 1986-1990]  Total
vor der Entsch. "EN o. GS"
2021-2030 in 1000m2 939 795 1173 4974 1'106 5811 0 0| 14'798|
Davon Entscheid Neubau
Szenario "Vermehrter Ersatzneubau” 40% 376 318 469 1'990 442 2'324 0 0 5'919
Basisszenario 16% 150 127 188 796 177 930 0 0 2'368|
Differenz der Szenarien in 1000m2 225 191 282 1'194] 265 1'395 0 0 3'552
Differenz der Szenarien, pro Jahr  in 1000m2 23 19 28 119 27 139 0 0 355
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJ/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2030 MJ/m2a 220 220 220 220 220 220 220 220
Wenn erhohte Abbruchrate...
2021-2030
Differenz saniert - neu MJ/m2a 120 120 100 60 40 40 40 40|
Eingesparte Endenergie TJ/a 3 2 3 7 1 6 0| 0 22
Eingesparte Primarenergie TJ/a 4 3 4 9 1 7 0| 0| 28] PE/EE = 1.314
GRAUE ENERGIE
Graue Energie Neubau MJ/m2EBI 4000
Graue Energie Sanierung MJ/m2EBI 1500
Differenz Neubau - Sanierung MJ/m2EBI 2500
Wenn erhéhte Abbruchrate...
2021-2030
Differenz saniert - neu
Mehrverbrauch Primérenergie TJ/a 56 48 70 298 66 349 0 0 888
Riickzahldauer Primérenergie, wenn Jahre 16 16 19 2 48 48 31

erhohte Abbruchrate
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Anhang A-2: Modellrechnungen Primarenergie, Neubauten: EKZ MINERGIE-Standard (120MJ/m?a)
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NEUBAUEN STATT SANIEREN

MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2000-2010

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen

vor 1900 | 1900-1920 | 1921-1946 | 1947-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | 1986-1990 Total
vor der Entsch. "EN 0. GS"
2000-2010 in 1000m2 3'144 2'866 4'215 2'819 4'057 0 0 0 17'101
Davon Entscheid Neubau
Szenario "Vermehrter Ersatzneubau"” 20% 629 573 843 564 811 0 0 0 3'420
Basisszenario 16% 503 459 674 451 649 0 0 0 2'736
Differenz der Szenarien in 1000m2 126 115 169 113 162 0 0 0 684
Differenz der Szenarien, pro Jahr in 1000m2 13 11 17 11 16 0 0 0 68
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJ/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2010 MJ/m2a 120 120 120 120 120 120 120 120
Wenn erhdhte Abbruchrate...
2000-2010
Differenz saniert - neu MJ/m2a 220 220 200 160 140 140 140 140
Eingesparte Endenergie TJ/a 3 3 3 2 2 0 0 0 13
Eingesparte Primarenergie TJ/a 4 3 4 2 8 0 0 0 17| PE/EE = 1.314
GRAUE ENERGIE
Graue Energie Neubau MJ/m2EBF 4400
Graue Energie Sanierung MJ/m2EBF 1500
Differenz Neubau - Sanierung MJ/m2EBF 2900
Wenn erhéhte Abbruchrate...
2000-2010
Differenz saniert - neu
Mehrverbrauch Primarenergie TJ/a 36 33 49 33 47 0 0 0 198|
Rickzahldauer Primérenergie, wenn Jahre 10 10 11 14 16 12

erhohte Abbruchrate
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NEUBAUEN STATT SANIEREN
MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2011-2020

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen
vor 1900 | 1900-1920 | 1921-1946 | 1947-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | 1986-1990 Total

vor der Entsch. "EN o. GS"
2011-2020 in 1000m2 3'072 2'876 4'515 4275 6'331 4719 0 0 25'788
Davon Entscheid Neubau

Szenario "Vermehrter Ersatzneubau” 30% 922 863 1'355 1'283 1'899 1'416 0 0 7'736
Basisszenario 16% 492 460 722 684 1'013 755 0 0 4'126
Differenz der Szenarien in 1000m2 430 403 632 599 886 661 0 0 3'610
Differenz der Szenarien, pro Jahr in 1000m2 43 40 63 60 89 66 0 0 361
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJI/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2020 MJ/m2a 120 120 120 120 120 120 120 120

Wenn erhdhte Abbruchrate...

2011-2020

Differenz saniert - neu MJ/m2a 220 220 200 160 140 140 140 140

Eingesparte Endenergie TJ/a 9 9 13 10 12 9 0 0 62,

Eingesparte Primarenergie TJla 12 12 17 13 16 12 0 0 82 PE/EE = 1.314

GRAUE ENERGIE

Graue Energie Neubau MJ/m2EBF 4400
Graue Energie Sanierung MJ/m2EBF 1500
Differenz Neubau - Sanierung MJ/m2EBF 2900

Wenn erhéhte Abbruchrate...
2011-2020
Differenz saniert - neu

Mehrverbrauch Primarenergie TJ/a 125 117 183 174 257 192 0 0 1047

Rickzahldauer Primérenergie, wenn

1
erhéhte Abbruchrate Jahre 10 10 1 14 16 16 3
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NEUBAUEN STATT SANIEREN

MODELLRECHNUNG PRIMARENERGIE

2021-2030

BETRIEBSENERGIE

Baualtersklassen

vor 1900 | 1900-1920 | 1921-1946 | 1947-1960 | 1961-1970 | 1971-1980 | 1981-1985 | 1986-1990 Total
vor der Entsch. "EN o. GS"
2021-2030 in 1000m2 939 795 1173 4'974 1'106 5811 0 0 14'798
Davon Entscheid Neubau
Szenario "Vermehrter
Ersatzneubau” 40% 376 318 469 1'990 442 2'324 0 0 5919
Basisszenario 16% 150 127 188 796 177 930 0 0 2'368,
Differenz der Szenarien in 1000m2 225 191 282 1'194 265 1'395 0 0 3'552
Differenz der Szenarien, pro
Jahr in 1000m2 23 19 28 119 27 139 0 0 355
Energiekennzahl alt MJ/m2a 575 575 675 685 675 675 475 375
Energiekennzahl saniert MJ/m2a 340 340 320 280 260 260 260 260
Energiekennzahl neu 2030 MJ/m2a 120 120 120 120 120 120 120 120
Wenn erhoéhte Abbruchrate...
2021-2030
Differenz saniert - neu MJ/m2a 220 220 200 160 140 140 140 140
Eingesparte Endenergie TJa 5 4 6 19 4 20 0 0 57
Eingesparte Primarenergie TJ/a 7 6 7 25 5 26 0 0 75| PE/EE = 1.314
GRAUE ENERGIE
Graue Energie Neubau MJ/m2EBF 4400
Graue Energie Sanierung MJ/m2EBF 1500
Differenz Neubau - Sanierung MJ/m2EBF 2900
Wenn erhéhte Abbruchrate...
2021-2030
Differenz saniert - neu
Mehrverbrauch Priméarenergie TJ/a 65 55 82 346 77 404 0 0 1030
Ruckzahldauer Primarenergie, Jahre 10 10 11 14 16 16 14

wenn erhdhte Abbruchrate
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Anhang A-3: Fallbeispiel MFH-Allmendstrasse 221 — 225, Basel
Beschrieb (aus A. Binz et al. 2000)

Die Liegenschaft Allmendstrasse 221 bis 225 befindet sich in der Ndhe des Rhein-
kraftwerkes Birsfelden in Basel, gegeniiber eines Sportplatzes. Sie wird von der stadti-
schen Liegenschaftsverwaltung verwaltet. Der Bau gilt als ein fur die Erstellungszeit
typisches Objekt: Backsteinwéande, unbeheiztes Dachgeschoss mit Walmdach und 3%2-
Zimmerwohnungen.

<312 cb w3 OUE dowe B 12 geowids! 3 U2 coow0 B 1S d w3 R dowo
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Grundriss Normalgeschoss und Querschnitt.
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Baujahr 1956

Anzahl Wohnungen 24 x 3%-Zi-Wo

Aussenwand Backstein 39 cm, ungedammt

Dach Sparrenlage 12 cm mit 6 cm Mineralwolle

Decken Beton 12 cm

Fenster Holzrahmen mit Doppelverglasung

A/EBF 0.92 (gewichtet)

mittlerer U-Wert 1.55 W m*K™

Warmeerzeugung alter Gaskessel im Nahwarmeverbund (6 Liegen-
schaften)

Warmeabgabe bestehende Plattenheizkorper

Warmwasser Einzelgasboiler

Daten der Gebaudehiille und der Haustechnik.
Sanierungsvarianten

Sowohl die Erhebung von Kostendaten als auch die Quantifizierung von Energie- und
Stoffflissen einer Gebaudesanierung setzen eine Projektierung einzelner Sanierungs-
massnahmen voraus. Je nach Zustand des Gebaudes und den Zielen der beabsichtig-
ten Sanierung wird unterschiedlich tief in die bestehende Bausubstanz eingegriffen.

Im Folgenden werden die drei Sanierungspakete und die entsprechende Ersatzneu-
bauvariante kurz beschrieben. Zudem sind die detaillierteren Angaben (Meyer 1998)
tabellarisch beschrieben und die diesbezligliche Kostenevaluation aufgelistet.

Bei allen Bauteilen wird von einem abgenultzten, bedingt funktionsfahigen Zustand
ausgegangen.

Variante Erneuerung: Wiederherstellen des gesamten Gebadudes in einen mit dem
urspringlichen Neubau vergleichbaren Zustand. Defekte Teile werden repariert oder
wenn notig ersetzt. Es werden jedoch keine Standarderhéhungen angestrebt und auf
jegliche zuséatzliche Dammung der Hille verzichtet.

Variante Anpassung: Das Bauwerk wird an die sich veranderten Anforderungen an-
gepasst, ohne jedoch wesentlich in die Struktur einzugreifen. Es wird eine Standard-
verbesserung angestrebt, was unter anderem mit der Verbesserung der Gebaudehul-
lendammwerte und dem weitgehenden Erneuern/Ersetzen der Haustechnik erreicht
wird.

Variante Umbau: Wie bei der Variante Anpassung sollen die neuen Anforderungen
erreicht werden, hier jedoch wird die Gelegenheit fir umfassende strukturelle Eingriffe
genutzt. Konkret soll an diesem Beispielgebaude das Dachgeschoss ausgebaut (eine
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Dachwohnung pro Treppenhaus), die bestehenden Wohnungen umgebaut (Kichen-
vergrosserung) und die Balkone verbreitert werden.

Variante Ersatzneubau: Konnten mit dem Umbau die Ausbaureserven noch nicht
ausgeschopft werden, so nutzt diese Massnahme das entsprechende Potential voll
aus. Es kénnen marktgerechte Wohnungen angeboten werden.
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Zustand Erneuerung Anpassung Umbau

Rohbau Funktionsfahig. | - - Grundrissliche Veréanderungen, | 30

zusétzliche Dachausbauten (Gau-
ben u.dgl.)

Steildach Abgeniitzt, Dach umdecken, teilweiser Ersatz |80 Dach abdecken bis auf Sparrenlage, | 145 |dito Anpassung. Zusétzliche An-|150
bedingt funkti- | der Dachziegel, Ziegellattung teil- Aufbau inkl. Verbesserung mit neu- schlisse bei Dachausbauten.
onsfahig. weise reparieren, Spenglerarbeiten en Materialien, (Warmedammung,

teilweise reparieren, Holzwerk teil- Dampfsperre).

weise reparieren, neue Anstriche. Neue Spenglerarbeiten, neue Holz-
abschlisse, neue Anstriche auf
Holzwerk

Fassade Abgeniitzt, Reparieren der schadhaften Verput- | 80 Ausbessern oder entfernen der|145 |dito Anpassung. Zusatzliche Bal-|175
bedingt funkti-] ze und Einfassungen bzw. teilw. Verputze, neue Fassadenverklei- konverbreiterungen.
onsfahig. ersetzen der Fassadenverkleidun- dung inkl. Warmeddmmung sowie

gen. Reinigung und Anstrich der Verbesserung der Ubrigen bauphy-
Fassade. sikalischen Eigenschaften.

Fenster Abgeniitzt, Komplette aussere Oberflachenbe- | 75 Kompletter Ersatz der Fenster und | 145 | dito Anpassung. Zusétzliche Fenster | 160
bedingt funkti- | handlung und Versiegelung. Dich- Aussentiiren mit erhéhtem Schall- im ausgebauten Dachgeschoss.
onsfahig. tungen teilw. ersetzen, Beschlage und Warmeschutz. Oberflachenbe-

richten. Reparatur von Rolladen, handlung und Versiegelung gegen

Sonnenstoren u.dgl. Mauerwerk. Ersatz bzw. Erganzen
von Abschlissen und Sonnen-
schutz.

Warmeerzeugung Abgeniitzt, Reparatur oder Ersatz von defekten | 60 Ersatz der Warmeerzeugung durch [ 200 |dito Anpassung. Hohere Leistung |210
bedingt funkti- | Anlage-Komponenten (z.B. Ventile, Anlage mit alternativer Energieer- erforderlich  (grosseres beheiztes
onsféhig. Pumpen) entsprechend den heuti- zeugung (Warmepumpe, Fernwar- Volumen).

gen Vorschriften. me u.dgl.) Abbruch der nicht mehr
benétigten Anlageteile wie Brenn-
stofflager etc.

Warmeverteilung Abgeniitzt, Ersatz von Ventilen, Reparatur am | 60 Anpassen der Warmeverteilung | 80 Systemwechsel der Warmevertei- | 180
bedingt funkti- | Verteilnetz, Ausbessern von Dam- entspr. der neuen Warmeerzeu- lung (Deckenheizung zu Radiato-
onsféahig. mungen, Einbau von Thermostat- gung. ren).

ventilen.

Evtl. Ersatz von einzelnen Radiato-
ren, Einbau von Thermostatventilen
und Warmezahlern.

Ersatz des gesamten Verteilnetzes
inkl. Unterverteiler und Warmezéhler
pro Wohnung.

Zusétzliche Wohnungen.
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Zustand Erneuerung Anpassung Umbau
Sanitar Abgenitzt, Reparatur bzw. Teilersatz am Lei- |70 Teilersatz am Leitungsnetz entspre- | 100 | Ersatz des Leitungsnetzes fur Kalt- | 175
bedingt funkti- | tungsnetz und bei Armaturen, Ersatz chend den neuen Anforderungen. und Warmwasser sowie Schmutz-
onsfahig. von schadhaften bzw. unansehnli- Neue komfortablere Apparate, Ar- und Regenwasser entsprechend
chen Apparaten. maturen. Erneuerung der Wasser- den neuen Anforderungen. Neue
erwarmung im Zusammenhang mit komfortablere Apparate, Armaturen
der Erneuerung der Warmeerzeu- und Wassererwarmung.
gung Zusétzliche Wohnungen.
Elektrische Anla- Abgeniitzt, Erganzen der Hauptverteilung ent- | 80 Ausristen der Hauptverteilung mit | 100 | Neue zentrale Hauptverteilung mit| 170
gen bedingt funkti- | sprechend den heutigen Vorschrif- héheren Anschlusswerten, Nachris- héheren Anschlusswerten, Neuin-
onsfahig. ten. Nachinstallation von Erdleitun- ten mit zusatzlichen Anlageteilen. stallation der Stark- und Schwach-
gen. Ersetzen von Schaltern und Ersetzen von Steckdosen und stromanlagen entsprechend erhéh-
Steckdosen. Schalter. ter Bedurfnisse, mit zusatzlichen
Steckdosen, Lampenstellen, Schal-
ter etc. Zusétzliche Wohnungen.
tbrige Technik Abgenitzt, Reparatur oder Ersatz von Anlage- | 60 Neuinstallation  einer individuell [ 180 |dito Anpassung. Zusétzliche Woh- | 250
bedingt funkti- | komponente. gesteuerten, mechanischen Luftung nungen.
onsféhig. mit  Warmeruckgewinnung  (z.B.
kontrollierte  Wohnungsliftung) und
Erganzen der Elektroinstallationen.
Ausbau Oberfla- Abgeniitzt, Deckputze ausbessern bzw. reparie- | 75 Deckputze grossflachig abschlagen, [ 120 |dito Anpassung. Zusétzliche Arbei- | 165
chen bedingt funkti- | ren. Neue Tapeten und Anstriche. mit Qualitatsverbesserung neu ver- ten im ausgebauten Dachgeschoss.
onsfahig. Einzelne PIlattli und Fugen ersetzen, putzen. Neue Anstriche. Platten-,
Bodenbelage reparieren, teilw. Er- Wand- und Bodenbelage weitge-
setzen, gleiche Qualitat. hend in besserer Qualitét ersetzen
(z.B. Parkett statt Teppich).
Ausbau Substanz Abgeniitzt, Verputze teilweise abschlagen und |75 Verputze z.T. abschlagen und neu | 120 | Verputze grossflachig abschlagen | 165
bedingt funkti-| neu verputzen. Schreiner- und verputzen. und neu verputzen.
onsfahig. Schlosserarbeiten teilweise erset- Schreiner- und Schlosserarbeiten Schreiner- und Schlosserarbeiten

zen. Apparate auswechseln, Ku-
chenmdbel reparieren bzw. ausbes-
sern. Ohne Anpassungen von Instal-
lationen.

teilweise ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung. Evtl. An-
passungen von Sanitér- und Elektro-
installationen.

mehrheitlich ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung. Evtl. An-
passungen von Sanitar- und Elektro-
installationen.

econcept/FHBB




Anhang 135

GVW rsp. Neubauwert 3'700'000
Gebaudetyp MFH
Bauteile Neuwert des Bauteils Faktoren nach Meyer-Meierling Kosten

in%GVW in Fr. Erneuern Anpassen Umbau Erneuern Anpassen Umbau
Rohbau 38.0% 1'406'000 0% 0% 30% - - 421'800
Steildach 3.5% 129'500 80% 145% 150% 103'600 187'775 194'250
Flachdach 0.0% 0 0% 0% 0% - - -
Fassade 4.5% 166'500 80% 145% 175% 133200 241'425 291'375
Fenster 6.5% 240'500 75% 145% 160% 180'375 348'725 384'800
Warmeerzeugung 1.5% 55'500 60% 200% 210% 33'300 111'000 116'550
Warmeverteilung 3.5% 129'500 60% 80% 180% 77700 103'600 233'100
Sanitér 7.0% 259'000 70% 100% 175% 181'300 259'000 453'250
Elektrische Anlagen 5.0% 185'000 80% 100% 170% 148'000 185'000 314'500
Ubrige Technik 1.0% 37'000 60% 180% 250% 22'200 66'600 92'500
Ausbau Oberflachen 7.0% 259'000 75% 120% 165% 194'250 310'800 427'350
Ausbau Substanz 22.5% 832'500 75% 120% 165% 624'375 999'000 1'373'625
GVW 100.0% 3'700'000 1'698'300 2'812'925 4'303'100
Fassadengerist 0,5% GWV 18'500 18'500 18'500 18'500
Gebaude bewohnt 10% 169'830 281'293 -
Total Kosten 1'886'630 3'112'718 4'321'600
Volumen SIA 116 7'364 7'364 8'724
Fr./m3 SIA 116 256.20 422.69 495.37
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Kosten Samerung/ErsatzneUbau Einheit Altbau Gesamtsanierung Ersatzneubau
Allmendstrasse Basel

Annahmen

1) Wirtschaft

Zinssatz z (Bau- + Hypozins) [%/100] Annahme 0.05 0.05
Durchschnittl. Abschreibungsdauer Investition T [Jahre] 50 60

2) Planungsrecht

Grundstucksflache F [m2] 3'400 3'400 3'400
Ausnutzungsziffer az [1] 1.00 1.00 1.00

3) Spezifische Preise/Kosten

Landpreis pL [Fr./m2] 1'000 1'000 1'000
spezifische Abbruchkosten [Fr./m3] 40
Spezifische Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr./m3] 500 500 500
Spezifische Kosten Umgebungsarbeit [Fr./m2] 100 100

Mittlere Vermietungskosten/W hg. [Fr/Whg] |Annahme 1500 1'500

4) Bau, Bewilligungen, Vermietung vor Sanierung geleert

Dauer Abbruch Ta [Jahre] 0.08

Dauer Neubau/Sanierung Te [Jahre] 0.75 15

Dauer Leerstand T | bis Abbruch/Sanierungsstart [Jahre] 0.5 0.5

Mittl. Dauer bis Wiedervermietung Whg Tv [Jahre] 0.17 0.17
Durchschnittl. Anteil leere Whg. wahrd. T | [%/100] 0.4 0.4

5) Gebaudespezifische Daten

Ausbaugrad ag Neubau/Gesamtsanierung [1] 0.59 0.74 1.00

Anzahl Wohnungen Annahme 24 27 30

Mittlere BGF pro Whg. bgf , [m2] 84 93 4%
Verhaltnis HNF/BGF [m2] 0.77 0.78 0.85
Volumen SIA416/BGF [m3/m2] 2.7 2.7 2.8
Volumen SIA116/Volumen SIA416 [m3/m3] 1.35 1.28 1.25
Nettomiete Altbau pro Whg. [Fr./a/lwWhg.] 15'600

B+U-Kosten Altbau pro Whg. (10%) [Fr./a/lwWhg.] 1'560

Kosten Altbau pro Jahr [Fr./a] 37'440

Altmieten pro Jahr [Fr./a] 374'400

Berechnungen

1) Gebaudespezifische Daten

Mittlere BGF Neubau total [m2] 2'017 2'521 3'400
SIA-Bauvolumen Neubau [m3] 7'364 8'724 11'900

2) Kostenkomponenten

Abbruchkosten BKP1 [Fr.] 0 0% 204'560 4%
Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr.] 3'682'000|  4'362'000 80%| 5'950'000 75%
Umgebungsarbeiten BKP4 [Fr.] 289'575 5% 272'000 3%
Bewilligungs-/Anschl.-Geb. BKP5 [Fr.] 5% ABKP2 34'000 1% 113'400 1%
Mietzinsausfalle bis Bauende MA [Fr.] 376'272 7% 657'072 8%
Vermietungskosten (Netto-Mietzinsausfalle +

Vermietungsaufw. + Verzinsung Kapitel

Neubau/Sanierung) [Fr.] 167'401 3% 348'873 4%
Baubezogene Baunebenkosten [Fr.] 3% BKP2 130'860 178'500
Unvorhergesehenes 1) [Fr.] 95'206 2% 111'410 1%
3) Kosten total ohne Land

Total Investition ohne Land [Fr.] 5'455'314  100%| 7'925'815  100%
Investition pro m2 BGF [Fr./m2] 2'164 2'331
Jahreskosten pro m2 BGF [Fr./m2*a] 119 123

Kosten Abbruch/Erneuerung pro Wohnung bei 5%

Gewinn-/Risiko-zuschlag auf Investition Fr./Jahr 14'824 17'241

Kosten pro Monat o. Land & Unterhalt [Fr./Mmt] 1'235 1'437

Land [Fr.] 3'400'000 3'400'000
Landkosten pro m2 BGF [Fr./m2] 1'349 1'000

Kosten inkl. Land pro Whg und Mt. [Friwg*Mt] 1'760 1'909

Total Investitionen mit Land [Fr.] 8'855'314 11'325'815

Total Investitionen mit Land pro m2 BGF [Fr./m2] 3'512 3'331
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Anhang A-4: Fallbeispiel Hochhaus Muttenzerstrasse 91, Pratteln

Beschrieb (aus A. Binz et al. 2000)

Das Hochhaus ist Teil einer Siedlung, welche entlang der Ausfallstrasse Richtung Mut-
tenz situiert ist. Das Gebaude wurde 1969 in einer Ort- und Plattenbetonbauweise er-
stellt. Die Fassaden sind teilweise auf der Innenseite mit 4 cm Polystyrol warmege-
dammt. Alle Geschosse sind identisch und bieten von der 1Y%- bis zur 4%-
Zimmerwohnung verschiedene Wohnungstypen an. Diese orientieren sich entweder
Richtung Osten oder Richtung Westen.

Ansicht des Objektes von Nordwesten.
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Grundriss Normalgeschoss und Querschnitt
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Baujahr 1969

Anzahl Wohnungen 12 x 1%-, 12 x 2Y%-, 24 x 3Y%-, 12 x 4Y»-Zi-Wo

Aussenwand Beton od. Backstein 18 cm, 2-4 cm EPS, 1-5 cm
Gips

Dach Flachdach aus Beton, 2 cm EPS

Decken Beton 15 cm

Fenster Holzrahmen mit Doppelverglasung

A/EBF .0.69 (gewichtet)

mittlerer k-Wert 1.22 W m~K*

Warmeerzeugung zentraler Olkessel im UG

Warmeabgabe urspringliche Radiatoren

Warmwasser Olkombikessel, mit Zirkulation

Daten der Gebaudehiille und der Haustechnik

Sanierungsvarianten

Sowohl die Erhebung von Kostendaten als auch die Quantifizierung von Energie- und
Stoffflissen einer Geb&udesanierung setzen eine Projektierung einzelner Sanierungs-
massnahmen voraus. Je nach Zustand des Gebaudes und den Zielen der beabsichtig-
ten Sanierung wird unterschiedlich tief in die bestehende Bausubstanz eingegriffen.

Im Folgenden werden die drei Sanierungspakete und die entsprechende Ersatzneu-
bauvariante kurz beschrieben. Zudem sind die detaillierteren Angaben (Meyer 1998)
tabellarisch beschrieben und die diesbezigliche Kostenevaluation aufgelistet.

Bei allen Bauteilen wird von einem abgenitzten, bedingt funktionsfahigen Zustand
ausgegangen.

Variante Erneuerung: Wiederherstellen des gesamten Geb&udes in einen mit dem
urspringlichen Neubau vergleichbaren Zustand. Defekte Teile werden repariert oder
wenn notig ersetzt. Es werden jedoch keine Standarderhthungen angestrebt und auf
jegliche zuséatzliche Dammung der Hulle verzichtet.

Variante Anpassung: Das Bauwerk wird an die sich veranderten Anforderungen an-
gepasst, ohne jedoch wesentlich in die Struktur einzugreifen. Es wird eine Standard-
verbesserung angestrebt, was unter anderem mit der Verbesserung der Geb&udehil-
lenddmmwerte und dem weitgehenden Erneuern/Ersetzen der Haustechnik erreicht
wird.

Variante Umbau: Wie bei der Variante Anpassung sollen die neuen Anforderungen
erreicht werden, hier jedoch wird die Gelegenheit fir umfassende strukturelle Eingriffe

econcept/FHBB



Anhang 139

genutzt. Konkret sollen an diesem Beispielgebdude mittels Wohnungszusammenle-
gung die Wohnungsgrdssen und -grundrisse verandert werden.

Variante Ersatzneubau: Da der bestehende Quartierplan keine grossere Ausnutzung
zulasst, wird der Ersatzneubau mit dem identischen Bauvolumen gerechnet. Es kon-
nen hingegen gréssere und marktgerechte Wohnungen angeboten werden.

econcept/FHBB



140

Anhang

Zustand Erneuerung Anpassung Umbau

Rohbau Funktionsfahig. | - - Grundrissliche Veranderungen. 10

Steildach - - - -

Flachdach Abgeniitzt, An- und Abschlisse ortlich neu |75 Schutzbeladge entfernen, zusétzliche | 100 | Dachhaut komplett  entfernen. | 145
bedingt funkti- | ausfihren, Bristungen und Gelan- Wéarmedammung und neue Wasser- Dachaufbau inkl. Verbesserungen
onsfahig. der reparieren, Geh- und Schutzbe- isolation in neuen Materialien. mit neuen Materialien (Isolation,

lage teilweise reparieren. Neue Spenglerarbeiten, Geh- und Dammung).
Schutzbelage, Bristungen, Gelan- Neue Spenglerarbeiten, Geh- und
der gemass den hodheren Anforde- Schutzbelage, Bristungen, Gelan-
rungen der gemass den hoéheren Anforde-
rungen.

Fassade Abgeniitzt, Reparieren der schadhaften Verput- | 80 Fassadenverkleidung entfernen, | 120 | Ausbessern oder entfernen der|145
bedingt funkti-| ze und Einfassungen bzw. teilw. zuséatzliche Warmedammung, neue Verputze, neue Fassadenverklei-
onsfahig. ersetzen der Fassadenverkleidun- Fassadenverkleidung montieren. dung inkl. Warmeddmmung sowie

gen. Reinigung und Anstrich der Verbesserung der (brigen bauphy-
Fassade. sikalischen Eigenschaften.

Fenster Abgeniitzt, Komplette aussere Oberflachenbe- | 75 Kompletter Ersatz der Fenster und | 145 | dito Anpassung 145
bedingt funkti- | handlung und Versiegelung. Dich- Aussentiren mit erhéhtem Schall-
onsfahig. tungen teilw. ersetzen, Beschlage und Warmeschutz. Oberflachenbe-

richten. Reparatur von Rolladen, handlung und Versiegelung gegen

Sonnenstoren u.dgl. Mauerwerk. Ersatz bzw. Ergéanzen
von Abschlissen und Sonnen-
schutz.

Warmeerzeugung Abgeniitzt, Reparatur oder Ersatz von defekten | 60 Ersatz der Warmeerzeugung durch | 120 | dito Anpassung 200
bedingt funkti- | Anlage-Komponenten (z.B. Ventile, Anlage mit alternativer Energieer-
onsfahig. Pumpen) entsprechend den heuti- zeugung (Wéarmepumpe, Fernwar-

gen Vorschriften. me u.dgl.) Abbruch der nicht mehr
bendtigten Anlageteile wie Brenn-
stofflager etc.

Warmeverteilung Abgeniitzt, Ersatz von Ventilen, Reparatur am | 60 Anpassen der Warmeverteilung | 80 Systemwechsel der Warmevertei- | 150
bedingt funkti- | Verteilnetz, Ausbessern von Dam- entspr. der neuen Warmeerzeu- lung (Deckenheizung zu Radiato-
onsfahig. mungen, Einbau von Thermostat- gung. ren).

ventilen.

Evtl. Ersatz von einzelnen Radiato-
ren, Einbau von Thermostatventilen
und Warmezahlern.

Ersatz des gesamten Verteilnetzes
inkl. Unterverteiler und Wéarmezéhler
pro Wohnung.
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Zustand Erneuerung Anpassung Umbau
Sanitar Abgenitzt, Reparatur bzw. Teilersatz am Lei- |70 Teilersatz am Leitungsnetz entspre- | 100 | Ersatz des Leitungsnetzes fur Kalt- | 150
bedingt funkti- | tungsnetz und bei Armaturen, Ersatz chend den neuen Anforderungen. und Warmwasser sowie Schmutz-
onsfahig. von schadhaften bzw. unansehnli- Neue komfortablere Apparate, Ar- und Regenwasser entsprechend
chen Apparaten. maturen. Erneuerung der Wasser- den neuen Anforderungen. Neue
erwarmung im Zusammenhang mit komfortablere Apparate, Armaturen
der Erneuerung der Warmeerzeu- und Wassererwarmung.
gung
Elektrische Anla- Abgeniitzt, Erganzen der Hauptverteilung ent- | 80 Ausristen der Hauptverteilung mit | 100 | Neue zentrale Hauptverteilung mit | 145
gen bedingt funkti- | sprechend den heutigen Vorschrif- héheren Anschlusswerten, Nachris- héheren Anschlusswerten, Neuin-
onsfahig. ten. Nachinstallation von Erdleitun- ten mit zusatzlichen Anlageteilen. stallation der Stark- und Schwach-
gen. Ersetzen von Schaltern und Ersetzen von Steckdosen und stromanlagen entsprechend erhéh-
Steckdosen. Schalter. ter Bedurfnisse, mit zusatzlichen
Steckdosen, Lampenstellen, Schal-
ter etc.
tbrige Technik Abgenitzt, Reparatur oder Ersatz von Anlage- | 60 Ersetzen der Ubrigen technischen [ 120 | Neuinstallation einer individuell | 250
bedingt funkti- | komponente Anlagen inkl. Anpassungen der gesteuerten, mechanischen Luftung
onsféhig. Elektroinstallationen, ohne Erweite- mit  Warmerickgewinnung  (z.B.
rung der Anlage. kontrollierte Wohnungsliftung) und
Erganzen der Elektroinstallationen
Ausbau Oberfla- Abgeniitzt, Deckputze ausbessern bzw. reparie- | 75 Deckputze grossflachig abschlagen, [ 120 | Deckputze grossflachig abschlagen, | 145
chen bedingt funkti- | ren. Neue Tapeten und Anstriche. mit Qualitatsverbesserung neu ver- mit Qualitatsverbesserung neu ver-
onsfahig. Einzelne PIlattli und Fugen ersetzen, putzen. Neue Anstriche. Platten-, putzen. Neue Anstriche. Platten-,
Bodenbelage reparieren, teilw. Er- Wand- und Bodenbelage weitge- Wand- und Bodenbelage weitge-
setzen, gleiche Qualitat. hend in besserer Qualitét ersetzen hend in besserer Qualitét ersetzen
(z.B. Parkett statt Teppich). (z.B. Parkett statt Teppich)
Ausbau Substanz Abgeniitzt, Verputze teilweise abschlagen und |75 Verputze z.T. abschlagen und neu | 120 | Verputze grossflachig abschlagen | 145
bedingt funkti-| neu verputzen. Schreiner- und verputzen. und neu verputzen.
onsfahig. Schlosserarbeiten teilweise erset- Schreiner- und Schlosserarbeiten Schreiner- und Schlosserarbeiten

zen. Apparate auswechseln, Ku-
chenmdbel reparieren bzw. ausbes-
sern. Ohne Anpassungen von Instal-
lationen.

teilweise ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung. Evtl. An-
passungen von Sanitar- und Elektro-
installationen.

mehrheitlich ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung. Evtl. An-
passungen von Sanitar- und Elektro-
installationen.
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GVW rsp. Neubauwert 10'300'000
Gebaudetyp MFH, HH
Bauteile Neuwert des Bauteils Faktoren nach Meyer-Meierling Kosten

in%GVW in Fr. Erneuern Anpassen Umbau Erneuern Anpassen Umbau
Rohbau 33.4% 3'441'037 0% 0% 10% - - 344'104
Steildach 0.0% 0 0% 0% 0% - - -
Flachdach 1.2% 119'575 75% 100% 145% 89'681 119’575 173'383
Fassade 5.8% 599'381 80% 120% 145% 479'504 719'257 869'102
Fenster 6.9% 708'404 75% 145% 145% 531'303 1'027'186 1'027'186
Warmeerzeugung 0.7% 76'869 60% 120% 200% 46'122 92'243 153'739
Warmeverteilung 3.1% 322'550 60% 80% 150% 193'530 258'040 483'825
Sanitar 6.6% 681274 70% 100% 150% 476'892 681274 1'021'911
Elektrische Anlagen 3.7% 379'825 80% 100% 145% 303'860 379'825 550'747
tbrige Technik 3.9% 403'439 60% 120% 250% 242'063 484'127 1'008'597
Ausbau Oberflachen 11.3% 1'168'616 75% 120% 145% 876'462 1'402'339 1'694'493
Ausbau Substanz 23.3% 2'399'029 75% 120% 145% 1'799'272 2'878'835 3'478'593
GVW 100.0% 10'300'000 5'038'690 8'042'702 10'805'680
Fassadengerust 0,5% GWV 51'500 51'500 51'500 51'500
Gebaude bewohnt 10% 503'869 804'270 -
Total Kosten 5'594'059 8'898'472 10'857'180
Volumen SIA 116 17'874 17'874 17'874
Fr./m3 SIA 116 312.97 497.84 607.43
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Kosten Sanlerung/Ersatzneubau Einheit Altbau Gesamtsanierung Ersatzneubau
Hochhaus Muttenzerstrasse

Annahmen

1) Wirtschaft

Zinssatz z (Bau- + Hypozins) [%/100] Annahme 0.05 0.05
Durchschnittl. Abschreibungsdauer Investition T [Jahre] 50 60

2) Planungsrecht

Grundstucksflache F [m2] 4'200 4'200 4'200
Ausnutzungsziffer az 1.20 1.20 1.20

3) Spezifische Preise/Kosten

Landpreis pL [Fr./m2] 1'000 1'000 1'000
spezifische Abbruchkosten [Fr./m3] 40
Spezifische Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr./m3] 573 610 600
Spezifische Kosten Umgebungsarbeit [Fr./m2] 100 100

Mittlere Vermietungskosten/W hg. [Fr.whg]  [Annahme 1500 1'500

4) Bau, Bewilligungen, Vermietung vor Sanierung geleert

Dauer Abbruch Ta [Jahre] 0.25

Dauer Neubau/Sanierung Te [Jahre] 1.25 25

Dauer Leerstand T | bis Abbruch/Sanierungsstart [Jahre] 0.5 0.5

Mittl. Dauer bis Wiedervermietung Whg Tv [Jahre] 0.17 0.17
Durchschnittl. Anteil leere Whg. wahrd. T [%/100] 0.4 0.4

5) Gebaudespezifische Daten

Ausbaugrad ag Neubau/Gesamtsanierung [1] 1.00 1.00 1.00

Anzahl Wohnungen 60 48 36

Mittlere BGF pro Whg. bgf |, [m2] 84 105 140
Verhaltnis HNF/BGF [m2] 0.76 0.76 0.75
Volumen SIA416/BGF [m3/m2] 3.1 3.1 3.1
Volumen SIA116/Volumen SIA416 [m3/m3] 1.16 1.16 1.16
Nettomiete Altbau pro Whg. [Fr./a/Whg.] 19'800

B+U-Kosten Altbau pro Whg. (10%) [Fr./a/Whg.] 1'980

Kosten Altbau pro Jahr [Fr./a] 118'800

Altmieten pro Jahr [Fr./a] 1'188'000

Berechnungen

1) Gebaudespezifische Daten

Mittlere BGF Neubau total [m2] 5'034 5'034 5'034
SIA-Bauvolumen Neubau [m3] 17'874 17'874 17'874

2) Kostenkomponenten

Abbruchkosten BKP1 [Fr.] 0 0% 714'960 4%
Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr.] 10'241'802|  10'903'140 77%)| 10'724'400 65%
Umgebungsarbeiten BKP4 [Fr.] 294'150 2% 294'150 2%
Bewilligungs-/Anschl.-Geb. BKP5 [Fr.] 5% ABKP2 33067 0% 24'130 0%
Mietzinsausfalle bis Bauende MA [Fr.] 1'728'540 12% 3'332'340 20%
Vermietungskosten (Netto-Mietzinsausfalle +

Vermietungsaufw. + Verzinsung Kapitel

Neubau/Sanierung) [Fr.] 516'535 4% 886'833 5%
Baubezogene Baunebenkosten [Fr] 3% BKP2 327'094 321'732
Unvorhergesehenes 1) [Fr.] 271'786 2% 276'180 2%
3) Kosten total ohne Land

Total Investition ohne Land [Fr.] 14'074'312  100%| 16'574'725  100%
Investition pro m2 BGF [Fr./m2] 2'796 3'293
Jahreskosten pro m2 BGF [Fr./m2*a] 153 174

Kosten Abbruch/Erneuerung pro Wohnung bei 5%

Gewinn-/Risiko-zuschlag auf Investition Fr./Jahr 22'190 34'052

Kosten pro Monat o. Land & Unterhalt [Fr./mt] 1'849 2'838

Land [Fr.] 4'200'000 4'200'000
Landkosten pro m2 BGF [Fr./m2] 834 834

Kosten inkl. Land pro Whg und Mt. [Friwg*Mt] 2'214 3'324

Total Investitionen mit Land [Fr.] 18'274'312 20'774'725

Total Investitionen mit Land pro m2 BGF [Fr./m2] 3'630 4'127
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Anhang A-5: Fallbeispiel MFH Isabellenweg 3-7, Biel
Beschrieb (aus A. Binz et al. 2000)

Dieses stark sanierungsbedurftige Mehrfamilienhaus aus der Jahrhundertwende steht
nordwestlich vom Bieler Hauptbahnhof in einem ruhigen Wohnquartier am Zihlkanal.
Die Zweizimmerwohnungen mit separatem WC im Treppenhaus entsprechen nicht
mehr den heutigen Anforderungen. Jede der neun Wohnungen wird einzeln mit einem
Holzofen beheizt.
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Grundriss Normalgeschoss: 1898

und Querschnitt.Baujahr

Anzahl Wohnungen 19 x 2-Zi-Wo

Aussenwand  Bruchsteinmauerwerk 50 cm, ungedammt
Dach Sparrenlage 20 cm, ungedammt

Decken Holzbalkenlage 24 cm

Fenster Holzrahmen mit Einfachverglasung und Vorfenster
A/EBF 1.33 (gewichtet)

mittlerer k-Wert 229 W m“K*?

Warmeerzeugung Holz-Einzeltfen

Warmeabgabe direkt vom Ofen

Warmwasser | Elektroboiler

Daten der Gebaudehiille und der Haustechnik

Sanierungsvarianten

Sowohl die Erhebung von Kostendaten als auch die Quantifizierung von Energie- und
Stoffflissen einer Gebaudesanierung setzen eine Projektierung einzelner Sanierungs-
massnahmen voraus. Je nach Zustand des Geb&udes und den Zielen der beabsichtig-
ten Sanierung wird unterschiedlich tief in die bestehende Bausubstanz eingegriffen.

Im Folgenden werden die drei Sanierungspakete und die entsprechende Ersatzneu-
bauvariante kurz beschrieben. Zudem sind die detaillierteren Angaben nach (Meyer
1998) tabellarisch beschrieben und die diesbeziigliche Kostenevaluation aufgelistet.

Bei allen Bauteilen wird von einem abgenitzten, bedingt funktionsfahigen Zustand
ausgegangen.

Variante Erneuerung: Wiederherstellen des gesamten Gebaudes in einen mit dem
urspringlichen Neubau vergleichbaren Zustand. Defekte Teile werden repariert oder
wenn notig ersetzt. Es werden jedoch keine Standarderhéhungen angestrebt und auf
jegliche zusétzliche Dammung der Hulle verzichtet.

Variante Anpassung:. Das Bauwerk wird an die verdnderten Anforderungen ange-
passt, ohne jedoch wesentlich in die Struktur einzugreifen. Es wird eine Standardver-
besserung angestrebt, was unter anderem mit der Verbesserung der Gebaudehullen-
dammwerte und dem weitgehenden Erneuern/Ersetzen der Haustechnik erreicht wird.

Variante Umbau: Wie bei der Variante Anpassung sollen die neuen Anforderungen
erreicht werden, hier jedoch wird die Gelegenheit fir umfassende strukturelle Eingriffe
genutzt. Konkret sollen an diesem Beispielgebédude mittels Wohnungszusammenle-
gung die Wohnungsgréssen und -grundrisse verandert werden.

Variante Ersatzneubau: Konnten mit dem Umbau die Ausbaureserven noch nicht
ausgeschopft werden, so nutzt diese Massnahme das entsprechende Potential voll
aus. Es kénnen marktgerechte Wohnungen angeboten werden.
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Zustand Erneuerung Anpassung Umbau

Rohbau Funktionsfahig. | - - Grundrissliche Veranderungen | 40

(Wohnungszusammenlegungen),
Dachausbauten (Gauben u.dgl.)

Steildach Beschédigt, Dach abdecken bis Dachschalung, | 120 | Dach abdecken bis auf Sparrenlage, | 145 |dito Anpassung. Zusatzliche An-|150
bedingt funkti- | Dachaufbau in gleicher Art wie ur- Aufbau inkl. Verbesserung mit neu- schlisse bei Dachausbauten.
onsfahig. spriinglicher Zustand. Spenglerar- en Materialien, (Warmedammung,

beiten in den gleichen Materialien Dampfsperre).

ersetzen, neue Holzabschlisse, Neue Spenglerarbeiten, neue Holz-

neue Anstriche auf Holzwerk. abschlisse, neue Anstriche auf
Holzwerk

Fassade Beschadigt, Grossflachiges Ersetzen von Ver- |95 Ausbessern oder entfernen der|145 |dito Anpassung. Zusétzlich neue | 180
bedingt funkti- | putzen und Einfassungen. Reini- Verputze, neue Fassadenverklei- Balkone.
onsfahig. gung und Anstrich der ganzen Fas- dung inkl. Warmeddmmung sowie

saden. Verbesserung der Ubrigen bauphy-
sikalischen Eigenschaften.

Fenster Beschadigt, Kompletter Ersatz der Fenster und| 120 |Kompletter Ersatz der Fenster und | 145 | dito Anpassung. Zusatzliche Fenster | 160
bedingt funkti- | Aussentiiren. Oberflachenbehand- Aussentiiren mit erhéhtem Schall- im ausgebauten Dachgeschoss.
onsfahig. lung und Versiegelung gegen Mau- und Warmeschutz. Oberflachenbe-

erwerk. Ersatz vom Sonnenschutz. handlung und Versiegelung gegen
Mauerwerk. Ersatz bzw. Erganzen
von Abschlissen und Sonnen-
schutz.

Warmeerzeugung Beschadigt, Vollstandiger Ersatz der Warmeer-| 100 |Ersatz der Warmeerzeugung durch | 200 | dito Anpassung. Hohere Leistung|210
bedingt funkti- | zeugung entsprechend den heuti- Anlage mit alternativer Energieer- erforderlich (grosseres beheiztes
onsféhig. gen Vorschriften, Kaminerneuerung. zeugung (Warmepumpe, Fernwar- Volumen).

me u.dgl.). Abbruch der nicht mehr
benétigten Anlageteile wie Brenn-
stofflager etc.
Warmeverteilung Keine vorhan-| - - Erstellen des gesamten Verteilnet- [ 150 |dito Anpassung. Zusatzliche Woh-|180

den.

zes inkl. Unterverteiler und Warme-
zahler pro Wohnung.

nungen im Dachgeschoss.
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Zustand Erneuerung Anpassung Umbau
Sanitar Beschadigt, Teilersatz am Leitungsnetz. Ersatz | 90 Ersatz des Leitungsnetzes fir Kalt- [ 150 |dito Anpassung. Zusétzliche Woh- | 175
bedingt funkti- | von defekten Apparaten und Arma- und Warmwasser sowie Schmutz- nungen im Dachgeschoss.
onsféhig. turen inkl. Wassererwarmung. und Regenwasser entsprechend
den neuen Anforderungen. Neue
komfortablere Apparate, Armaturen
und Wassererwarmung.
Elektrische Anla- | Beschadigt, Neue zentrale Hauptverteilung, | 120 |Neue zentrale Hauptverteilung mit| 145 |dito Anpassung. Zuséatzliche Woh-|175
bedingt funkti- | Neuinstallation der Stark- und hoheren Anschlusswerten, Neuin- nungen im Dachgeschoss.
gen - ;
onsféhig. Schwachstromanlagen entspre- stallation der Stark- und Schwach-
chend den heutigen Vorschriften stromanlagen entsprechend erhéh-
jedoch ohne zusatzlichen Steckdo- ter Bedurfnisse, mit zusatzlichen
sen, Lampenstellen, Schalter etc. Steckdosen, Lampenstellen, Schal-
ter etc.
tbrige Technik Keine vorhan-| - - Neuinstallation  einer individuell [ 180 |dito Anpassung. Zusétzliche Woh- | 250
den. gesteuerten, mechanischen Liftung nungen im Dachgeschoss
mit  Warmeruckgewinnung  (z.B.
kontrollierte  Wohnungsliftung) und
Erganzen der Elektroinstallationen.
Ausbau Oberfla- | Beschéadigt, Deckputze grossflachig abschlagen | 100 | Deckputze grossflachig abschlagen, | 145 |dito Anpassung. Zusatzliche Woh- [ 175
chen bedingt funkti- | und in der gleichen Qualitat erset- mit Qualitatsverbesserung neu ver- nungen im Dachgeschoss.
onsfahig. zen. Neue Anstriche. PIlattli ab- putzen. Neue Anstriche. Platten-,
schlagen und in der gleichen Quali- Wand- und Bodenbeldge weitge-
tat ersetzen. Neue Bodenbeldge in hend in besserer Qualitét ersetzen
der gleichen Qualitét. (z.B. Parkett statt Teppich).
Ausbau Substanz Beschadigt, Verputze grossflachig abschlagen | 90 Verputze grossflachig abschlagen | 145 |dito Anpassung. Zuséatzliche Woh-|175
bedingt funkti- | und neu verputzen. und neu verputzen. nungen im Dachgeschoss.
onsfahig. Schreiner- und Schlosserarbeiten Schreiner- und Schlosserarbeiten

mehrheitlich ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung in gleicher
Qualitat ohne Anpassung von Sani-
tar- und Elektroinstallationen..

mehrheitlich ersetzen.

Neue Kicheneinrichtung. Evtl. An-
passungen von Sanitar- und Elektro-
installationen.
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GVW rsp. Neubauwert 1'000'000
Gebaudetyp MFH
Bauteile Neuwert des Bauteils Faktoren nach Meyer-Meierling Kosten

in%GVW in Fr. Erneuern Anpassen Umbau Erneuern Anpassen Umbau
Rohbau 39.0% 390000 0% 0% 40% - - 156'000
Steildach 5.0% 50'000 120% 145% 150% 60'000 72'500 75'000
Flachdach 0.0% 0 0% 0% 0% - - -
Fassade 2.5% 25'000 95% 145% 180% 23750 36250 45'000
Fenster 6.5% 65'000 120% 145% 160% 78'000 94'250 104'000
Warmeerzeugung 1.5% 15'000 100% 200% 210% 15'000 30'000 31'500
Warmeverteilung 3.0% 30'000 0% 150% 180% - 45'000 54'000
Sanitér 6.5% 65'000 90% 150% 175% 58'500 97'500 113'750
Elektrische Anlagen 4.5% 45'000 120% 145% 175% 54'000 65'250 78750
Ubrige Technik 1.0% 10'000 0% 180% 250% - 18'000 25'000
Ausbau Oberflachen 8.0% 80'000 100% 145% 175% 80'000 116'000 140'000
Ausbau Substanz 22.5% 225'000 90% 145% 175% 202'500 326'250 393'750
GVW 100.0% 1'000'000 571'750 901'000 1'216'750
Fassadengerist 0,5% GWV 5'000 5'000 5'000 5'000
Gebaude bewohnt 10% 57'175 90'100 -
Total Kosten 633'925 996'100 1'221'750
Volumen SIA 116 2'018 2'018 2'410
Fr./m3 SIA 116 314.14 493.61 506.95
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Kosten Sameru_ng/ErsatzneUbau Einheit Altbau Gesamtsanierung Ersatzneubau
Isabellenweg Biel

Annahmen

1) Wirtschaft

Zinssatz z (Bau- + Hypozins) [%/100] Annahme 0.05 0.05
Durchschnittl. Abschreibungsdauer Investition T [Jahre] 50 60

2) Planungsrecht

Grundsticksflache F [m2] 500 500 500
Ausnutzungsziffer az 1.30 1.30 1.30

3) Spezifische Preise/Kosten

Landpreis pL [Fr./m2] 1'000 1'000 1'000
spezifische Abbruchkosten [Fr./m3] 40
Spezifische Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr./m3] 500 500 500
Spezifische Kosten Umgebungsarbeit [Fr./m2] 100 100

Mittlere Vermietungskosten/W hg. [Fr.whg] [Annahme 1500 1'500

4) Bau, Bewilligungen, Vermietung vor Sanierung geleert

Dauer Abbruch Ta [Jahre] 0.08

Dauer Neubau/Sanierung Te [Jahre] 0.75 15

Dauer Leerstand T | bis Abbruch/Sanierungsstart [Jahre] 0.5 0.5

Mittl. Dauer bis Wiedervermietung Whg Tv [Jahre] 0.17 0.17
Durchschnittl. Anteil leere Whg. wahrd. T | [%/100] 0.4 0.4

5) Gebaudespezifische Daten

Ausbaugrad ag Neubau/Gesamtsanierung [1] 0.85 1.07 1.20

Anzahl Wohnungen 9 6 6

Mittlere BGF pro Whg. bgf , [m2] 62 116 130
Verhéltnis HNF/BGF [m2] 0.57 0.71 0.78
Volumen SIA416/BGF [m3/m2] 39 3.0 3.2
Volumen SIA116/Volumen SIA416 [m3/m3] 0.94 1.15 1.15
Nettomiete Altbau pro Whg. [Fr./a/Whg.] 4'200

B+U-Kosten Altbau pro Whg. (10%) [Fr./a/Whg.] 420

Kosten Altbau pro Jahr [Fr./a] 3'780

Altmieten pro Jahr [Fr./a] 37'800

Berechnungen

1) Gebaudespezifische Daten

Mittlere BGF Neubau total [m2] 555 693 780
SIA-Bauvolumen Neubau [m3] 2'018 2'410 2'870

2) Kostenkomponenten

Abbruchkosten BKP1 [Fr.] 0 0% 80'720 5%
Kosten Neubau/Sanierung BKP2 [Fr.] 1'009'000 1'205'000 87%| 1'435'200 81%
Umgebungsarbeiten BKP4 [Fr.] 32'675 206 30'500 206
Bewilligungs-/Anschl.-Geb. BKP5 [Fr.] 5% ABKP2 9'800 1% 21'310 1%
Mietzinsausfalle bis Bauende MA [Fr.] 37'989 3% 66'339 4%
Vermietungskosten (Netto-Mietzinsausfalle +

Vermietungsaufw. + Verzinsung Kapitel

Neubau/Sanierung) [Fr.] 42'786 3% 80'854 5%
Baubezogene Baunebenkosten [Fr] 3% BKP2 36'150 43'056
Unvorhergesehenes 1) [Fr.] 16'066 1% 18734 1%
3) Kosten total ohne Land

Total Investition ohne Land [Fr. 1'380'465  100%| 1'776'714  100%
Investition pro m2 BGF [Fr./m2] 1'992 2'278
Jahreskosten pro m2 BGF [Fr./m2*a] 109 120

Kosten Abbruch/Erneuerung pro Wohnung bei 5%

Gewinn-/Risiko-zuschlag auf Investition Fr./Jahr 18'715 21'058

Kosten pro Monat o. Land & Unterhalt [Fr.Mt.] 1'560 1'755

Land [Fr] 500000 500'000
Landkosten pro m2 BGF [Fr./m2] 722 641

Kosten inkl. Land pro Whg und Mt. [Friwg*Mt] 1'907 2'102

Total Investitionen mit Land [Fr.] 1'880'465 2'276'714

Total Investitionen mit Land pro m2 BGF [Fr./m2] 2'714 2'919

econcept/FHBB



150 Anhang

Anhang A-6: Sanierung MFH Amerbach-/Mullheimerstrasse, Basel

Architekt: Morger & Degelo Architekten BSA SIA, Basel
Bauherrschaft: Swissinvest Immobilien AG, Zirich

Beschrieb

Das Mehrfamilienhaus wurde 1962 erstellt und steht in dem sehr dicht bebauten Klein-
basler Matthausquartier. Die fur die Bauzeit typische Struktur mit Gberwiegend Klein-
wohnungen war zunehmend schwer zu vermieten. Da zudem die Haustechnik gross-
tenteils grundlegend saniert werden musste, wurde Uber eine Gesamterneuerung
nachgedacht. Hierbei wurden neben der schliesslich ausgefiihrten Gesamtsanierung
auch die Variante Abbruch mit Ersatzneubau eingehend geprift, jedoch aus Kosten-
grunden nicht weiterverfolgt.

Der ausgefihrte Eingriff verfolgte primar folgendes Ziel: Aufheben samtlicher Einzim-
merwohnungen. In den Obergeschossen 1 — 4 wurden diese mit den Nachbarswoh-
nungen zu Dreizimmerwohnungen zusammengelegt. Alle 7 Einzimmerwohnungen im
Dachgeschoss wurden zu drei grossen Wohnungen zusammengefasst. Um auch im
Erdgeschoss Wohnnutzung anbieten zu kénnen, wurden die Ladenlokale zu Wohnate-
liers umgebaut.

Die gesamte Hulle (inkl. Dacher) wurde aussen warmegedammt. Die sanierungsbe-
durftigen, kleinen Balkone wurden aufgehoben und die Strassenfassade durch einheit-
liche Offnungen neu definiert. Um das Volumen auch im Erdgeschoss mdglichst kom-
pakt gestalten zu kénnen, wurden die entsprechende Fassadenteile ebenfalls auf die
Baulinie verlegt.

Die sanitaren Installationen wurden komplett ersetzt. Weiter wurden die Elektro- und
Heizinstallationen weitgehend erneuert.
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Anhang

Die Umbaukosten werden im Folgenden analog den vorhergehenden Fallbeispielen mit
der Methode nach (Meyer 1998) eruiert. Dieser theoretische Wert wird zudem — im
Sinne einer Uberpriifung des Modells — den effektiven Sanierungskosten gegeniiber-

gestellt.
GVW rsp. Neubauwert 4'400'000
Geb&udetyp MFH
Bauteile Neuwert des Bauteils Faktoren nach Kosten nach Kosten
in%GVW in Fr. Meyer-Meierling Meyer-Meierling Effektiv|
Rohbau 38.0% 1'672'000 30% 501'600 963'979 inkl. Gerlst, Fassade
Steildach 0.0% 0 0% -
Flachdach 4.0% 176'000 100% 176'000 129'289
Fassade 5.0% 220'000 120% 264'000 0 siehe Rohbau
Fenster 7.0% 308'000 145% 446'600 590'880
Waéarmeerzeugung 1.0% 44'000 0% - 2'058
Waéarmeverteilung 3.0% 132'000 80% 105'600 218'871
Sanitar 6.0% 264'000 150% 396'000 352'155
Elektrische Anlagen 5.0% 220'000 120% 264'000 202'408
tibrige Technik 4.0% 176'000 90% 158'400 110888
Ausbau Oberflachen 8.0% 352'000 145% 510'400 572'661
Ausbau Substanz 19.0% 836'000 120% 1'003'200 601110
GVW 100.0% 4'400'000 3'825'800
Fassadengerist 0,5% GWV 22'000 22'000 0 siehe Rohbau
Gebéaude bewohnt 10%
Total Kosten 3'847'800 3'744'300
Volumen SIA 116 9'500 9'500
Fr./m3 SIA 116 405.03 394.14

Ermittlung der Kosten nach (Meyer 1998) und Vergleich mit den effektiven Sanierungs-

kosten.
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Anhang A-7: Abbruch und Neubau Herrengrabenweg 19, Basel

Architekt: Trinkler Engler Ferrara Architekten, Basel
Bauherrschaft: Eigentimerkonsortium Herrengrabenweg, Basel

Beschrieb

Die in einem vorstadtischen Quartier liegende Parzelle wurde in den 30er-Jahren ein
erstes Mal in der damals quartierstypischen Struktur Gberbaut: Vorderhaus mit Wohn-
nutzung, Hinterhof mit Werkstatt (Gewerbenutzung). Da das Gebaude einerseits vor
den ersten, weitgehenden Sanierungsmassnahmen stand, andererseits zeitgemasses
Wohnen nur mittels massiven Veranderungen der Grundrisse ermdglicht werden konn-
te, wurde auch die Variante Abbruch mit Ersatzneubau geprift. Dieser wurde schliess-
lich der Vorrang gegeben, da damit auch Nutzungsreserven von uber 30% ausge-
schopft werden konnten.
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