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In den Zentren liegen die Vorteile fiir den Ersatz von A

z Verdichtung

Nicht immer
lohnt sich volle
Ausniitzung

Wer auf engem Grundsttick baut, will in
der Regel das Maximum herausholen.
Die Grenzen setzt das Baurecht: vom
Abstand zu den Nachbarn tiber Ausnat-
zungsziffern bis zu den Héhenregeln.
Doch es gibt es gute Griinde, nicht die
gesamie mogliche Dichte auszunutzen.

Abbrechen oder sanieren?

Bei Altliegenschaften sind regelmaissig hohe Investitionen fillig. Dennoch fallt privaten Eigentiimern
von Mehrfamilienhiusern der Entscheid fiir einen Ersatzneubau oft schwer. Von David Strohm

Zwei Drittel aller Wohngebdude mit
Mietwohnungen sind nach dem Ende
des Zweiten Weltkrieges gebaut wor-
den. Davon wiederum ist etwa ein
Drittel in den Jahren von 1960 bis 1980
‘erstellt worden. Viele dieser Liegen-
schaften weisen heute bauliche und
technische Mingel auf, aber auch
strukturelle Defizite, die sich mit
Massnahmen der Instandhaltung oder
Instandsetzung gar nicht oder nur mit
sehr grossem Aufwand beheben lassen.

Dazu gehoren energetisch mangel-
hafte Aussenhiillen oder zu kleine Kii-
chen und Bider und Wohnungsgrund-
risse, die den heutigen Anforderungen

1nicht mehr geniligen. Dem Ersatzneu-

ban kommt als Taktgeber der energe-
tischen Erneuerung des Gebiudebe-
stands, der fiir einen grossen Teil des
Energieverbrauchs steht, eine wichtige
Rolle zu. Der Bedarf an Heizwirme
kann im Einzelfall um den Faktor 9
reduziert werden.

Emotionale Beziehung zum Haus

70% aller Mehrfamilienhiiuser in der
Schweiz befinden sich im Besitz priva-
ter Hauseigentiimer. Thnen stellt sich
periodisch die Frage, ob die Immobilie
durch Gesamtsanierung oder durch
Erstellen eines Ersatzneubaus den ver-
inderten heutigen und zukiinftigen
Anforderungen sowie den Marktbe-
diirfnissen angepasst werden soll.
‘Wihrend institutionelle Investoren
wie Pensionskassen, Fonds oder Versi-
cherungen, aber auch die Wohnbauge-

nossenschaften diesen Entscheid meist
niichtern vornehmen - und vor der Sa-
nierung verkaufen oder gleich einen
Neubau planen -, tun sich die Privaten
damit schwer. Oft pflegen sie zu «ih-
rer» Liegenschaft eine emotionale Be-
ziehung, haben personliche Erinnerun-
gen, kennen die Mieter oder scheuen
den Aufwand, den ein Neubau mit sich
bringen kann. Doch lohnt es sich,
die Alternative auszuloten. Denn der

grosse Riickstand bei der Sanierung
solcher Altliegenschaften erhéht den
Druck auf deren Besitzer. Das Bundes-
amt fiir Energie schitzt, dass in, den
néichsten 20 bis 30 Jahren bis zu zehn-
mal mehr Gebidude abgebrochen oder
totalsaniert werden miissen als heute.
«Die Realisierung eines Ersatzneu-
baus bietet grosse Chancen», sagt Ma-
rion Pfister von der Immobiliengesell-
schaft Rebstock AG in Basel. Mit einer

Hoher Erneuerungsbedarf
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Verdichtung nach innen liessen sich
raumplanerische Vorgaben und die
Anforderungen an den Klimaschutz
besser erfiillen als mit einer Sanierung.
Und sie bote die Aussicht auf deutlich
mehr Wohnfliche. Gerade in den
Stidten, wo Wohnraum gesucht und
entsprechend teuer ist, lohnt sich die
Flichenausdehnung - zumindest bis zu

.einem gewissen Grad (siehe Kasten).

«Ein wichtiges Argument fiir den
Ersatzneubau ist, das Wohnungsange-
bot auf die heutige und kiinftige Nach-
frage auszurichten», sagt Pfister, die
gemeinsam mit Vinzenz Zedi und San-
dro Zimmermann eine Masterarbeit
zum Thema Ersatzneubau am Swiss
Real Estate Institute der Hochschule
fiir Wirtschaft Ziirich (HWZ) verfasst
hat. Bleibe die Abbruchrate bei Mehr-
familienhdusern in der Schweiz auch
kiinftig derart niedrig, so wiirden bis
ins Jahr 2020 nur 0,7% des Wohnungs-
bestandes ersetzt. Viel zu wenig, mei-
nen die Autoren der Studie.

In ihrer Arbeit zeigen sie die Vor-
teile fiir den Ersatz von sanierungsbe-
diirftigen Altbauliegenschaften durch
zeitgemisse Neubauten auf. Doch die
Erneuerung des Gebiudeparks wiirden
«inkongruente rechtliche Rahmen-
bedingungen, insbesondere im Miet-,
Steuer- und Baurecht, erheblich behin-
dern». Ein haushilterischer Umgang
mit dem Boden, wie ihn das Raumpla-
nungsgesetz vorgibt, sieht anders aus.

Marion Pfister und ihre Kollegen
schlagen vor, mit klar definierten An-

Der Lausanner ETH-Professor Philippe
Thalmann hat in einer 6konomischen
Herleitung die optimale Bebauungs-
dichte ermittelt. Ausschlaggebend sind
die Baukosten und der Nutzwert des
Grundstticks. Demnach lassen sich die
Gestehungskosten dann minimieren
und der Gewinn maximieren, wenn eine
Dichte (Geschossfléache/Grundstiicks-
flache) von etwa 2,5 bis 3 erreicht wird.
Auf kleineren Grundstlicken liegt der
Wert vergieichsweise tiefer als auf gros-
seren. Thalmanns Analyse, die sich auf
Mehrfamilienhduser im Kanton Ziirich
konzentriert, zeigt weitere Griinde, die
mogliche Ausnitzung nicht volistandig
auszuschépfen: Horten und auf Preis-
steigerungen warten sowie als Luxus-
motiv mehr Raum rund ums Haus. (dst.)

reizen den Ersatzneubau gezielt zu for-
dern. Thnen schwebt ein Férdermodell
vor, das auf die Eigentiimer, Planer und
Berater sowie auf Gemeinden fokus-
siert. Notig sei aber auch, so die Auto-
ren, diese Anspruchsgruppen zu sensi-
bilisieren, iiber das Thema aufzukld-
ren, zu beraten und nicht zuletzt die
Rahmenbedingungen zur Realisierung
von Ersatzneubauten zu verbessern.

Gebidudequalitiit fiberpriifen
Konkret regen sie einen «Gebdude-
check» an, mit dem die Qualitét beste-
hender Liegenschaften gepriift wird.
Die Kriterien orientieren sich am Be-
griff der Nachhaltigkeit. Einen grossen
Stellenwert erhiilt dabei der Energie-
verbrauch. Die Resultate sollen Haus-
eigentiimern den Weg zeigen und die
Entscheidung erleichtern.

«Liegt die Gebdudequalitit unter ei-
nem bestimmten Wert, ist die Erneue-
rungsvariante Ersatzneubau mit erh6h-
ter Prioritit zu verfolgen», sagt Marion
Pfister. Die Erkenntnisse der Masterar-
beit und das Férdermodell sollen nun
zusammen mit dem Verein «Green-
building» umgesetzt werden, hinter
dem namhafte Verbinde und Firmen
stehen. Erste Werkzeuge fiir die Ent-
scheidungsfindung der Hauseigentii-
mer sollen schon bald bereitstehen.

Ersatzneubau = Hemmnisse und Anreize, Marion Pfister,
Vinzenz Zedi, Sandro Zimmermann, Master-Thesis,
Hochschule ftir Wirtschaft Zorich HWZ, 08/2010,
Grissere Dichte rentiert nicht immer. Philippe Thal-
mann, Swiss Real Estate Journal, Nr. 1,.09/2010.



