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ZUSAMMENFASSUNG

Fir den in Zukunft stark zunehmenden Bestand von Wohngebduden (nur Mehrfamilienhauser), die vor einer grosseren
Erneuerung stehen, werden die Winschbarkeit, die Hemmnisse und mdégliche Massnahmen zur Unterstitzung einer B-
satzneubaustrategie im Vergleich mit Gesamtsanierungen gepruft. Zielsetzungen:

Integrale Einschatzung der Vor- und Nachteile und der Auswirkungen einer Ersatzneubaustrategie im Vergleich mit
Gesamtsanierungen bestehender Bauten. Dabei werden nur Gesamterneuerungen mit grosser Eingriffstiefe betrachtet
(Vergleich Ersatzneubau—Gesamtsanierung, kein Vergleich Ersatzneubau-Teilsanierung).

Herleitung von Zielen und Kriterien fiir eine Ersatzneubaustrategie

Massnahmen zur Unterstiitzung einer Ersatzneubaustrategie

Neben den energetischen und 6kologischen (Stoffflisse) Kriterien werden insbesondere die Hemmnisse/Chancen aus
sozialer, stadtebaulich-planerischer und wirtschaftlicher Sicht untersucht und bei der Beurteilung der Winschbarkeit und

der Machbarkeit der Ersatzneubaustrategie beriicksichtigt. Massnahmen zur Férderung der gewlinschten Strategie werden
evaluiert und Empfehlungen zu Umsetzung in die Praxis abgegeben.

Die Analyse der Erneuerungstatigkeit zeigt, dass in vielen Gebieten ein Erneuerungsstau herrscht und sowohl Ersatzneu-
bauten wie auch Gesamtsanierungen in Gefahr laufen, nicht mehr kostendeckend vermietbar zu sein. Ersatzneubauten
bieten generell einen deutlich grésseren Handlungsspielraum als Gesamtsanierungen und werden sich vor allem an guten
Lagen in Zukunft vermehrt durchsetzen. Dabei kann eine zukunftsgerichtete Erneuerung realisiert und veranderten pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen Rechnung getragen werden. Sowohl Ersatzneubauten wie auch Gesamtsanierungen
fuhren zum Verlust billigen Wohnraumes, anders ist die nachhaltige Siedlungserneuerung nicht méglich. Zur Férderung der
Gebaudeerneuerung und der Ersatzneubauten werden primar Anpassungen am Miet- und am Steuerrecht vorgeschlagen.
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Ausgangslage und Fragestellungen

Mehr als 70% des aktuellen Wohngebaudebestandes wurden nach dem Krieg erstellt (schwerge-
wichtig in den sechziger und siebziger Jahren). Die Erneuerung des Wohngebaudebestandes
hinkt schon seit Jahren hinter der Bestandesalterung nach. Die Folge ist eine zunehmende Demo-
dierung der Wohngebaude und Wohnungen, die vermehrt den heutigen und kiinftigen Anspriichen
nicht mehr genligen. Vor diesem Hintergrund erhalten Gesamterneuerungen mit grosser Ein-
griffstiefe wachsende Bedeutung. Instandsetzungen, Teilsanierungen oder sanftes Renovieren
genligen immer ofters nicht, um die aktuellen und die sich abzeichnenden kiinftigen Anspriche
der Mieter zu erfillen. Es stellt sich die Frage nach der zweckmassigen Gesamterneuerungsstra-
tegie: Abbruch mit Ersatzneubau oder Gesamtsanierung?

Die Vor- und Nachteile dieser beiden Varianten einer Gesamterneuerung werden evaluiert und
bewertet, worauf mégliche Massnahmen zur Férderung einer Ersatzneubaustrategie sowie flankie-
rende Massnahmen zur Verhinderung negativer Nebenwirkungen bei Gesamterneuerungen ent-
wickelt werden. Die Analyse erfolgt auf der Basis der Zielsetzungen einer nachhaltigen Sied-
lungsentwicklung, welche neben den energetischen und 6kologischen Dimensionen Energie-
und grauer Energieverbrauch, Stoffflisse und Emissionen auch wirtschaftliche und soziale Nach-
haltigkeitsdimensionen einbezieht (wie Auswirkungen auf die aktuellen Mieter, soziale Durch-
mischung, Quartierqualitat, planerische und denkmalpflegerische Aspekte, etc.). Die Untersu-
chung beschrankte sich auf Mehrfamilienhauser (MFH) mit Wohnungen, die vor einer Gesam-
terneuerung, d.h. vor dem Entscheid Abbrechen und neu Bauen oder Gesamtsanieren stehen.

Zunehmender Erneuerungsbedarf bei MFH

Wohnungen in MFH
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Figur 1 Wohnungen nach Erstellungsperiode, die in den kommenden Dekaden vor einer Ge-
samterneuerung stehen (EN/GS)

Alle 50-75 Jahre muss ein MFH umfassend erneuert werden (Aussenhille, Leitungen, ev. Grund-
rissanpassungen, Lifteinbauten etc.), um den Anforderungen der Nachfrage noch zu geniigen.
Zusammen mit dem Alter der MFH ergibt sich daraus der kiinftige Bedarf fir Gesamterneuerun-
gen (Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen) im Bereich der MFH.

Von diesem Erneuerungsbedarf bei Wohnungen in MFH ausgehend werden 2 Szenarien fir kinf-
tige Ersatzneubauten entwickelt:
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= Referenzszenario, basierend auf der aktuellen Abbruchrate von 1,6 Promille: Ergibt einen
Anteil von Ersatzneubauten bei Gesamterneuerungen von etwa 16%.

= Verstarkung Ersatzneubau: Der Anteil Ersatzneubauten bei Gesamterneuerungen steigt in
den kommenden drei Dekaden von 20% (2000-2010) auf 40% (2020). Die Gesamtsanierun-
gen vermindern sich dementsprechend.

Erneuerungsstrategien Immobilienbesitzer

Erneuerungsstrategien
Zurzeit pragen die folgenden Bewirtschaftungsstrategien den Immobilie nmarkt:

= Werterhaltungsstrategie (Versicherungen, mittelgrosse und kleinere Pensionskassen,
gemeinnitzige Wohnbautrager, viele private Eigentiimer): langfristige Erhaltung von Bau-
substanz und Marktfahigkeit ("Kaufen und Halten") zum Teil mit mittelfristig geplanter Unter-
haltsstrategie.

= Wertsteigerungsstrategie (Immobilienfonds, Anlagestiftungen, z.T. Private): laufende
Bewirtschaftung des Immobilienportfolios im Hinblick auf Wertsteigerungen, Konzentration auf
neuere Objekte an guten Lagen, 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 grdsseren Immobilienbewirtschaftern zeigten, dass beim heutigen Zinsni-
veau eine Bruttorendite von 6,5-7,5% anvisiert wird, welche aber im Hinblick auf kiinftige Erneue-
rungen héher sein musste. Bei Objekten an durchschnittlichen oder schlechten Lagen und Regio-
nen besteht zurzeit ein eigentliches Erneuerungsdilemma: Die Objekte bedirften einer grésseren
Erneuerung, welche aber zu Mietzinsen flihren wiirde, die von den am jeweiligen Standort interes-
sierten Nachfragern nicht bezahlt werden. Zahlungskraftigere Nachfrager kénnen wegen des zu-
wenig attraktiven Standortes nicht angesprochen werden. Deshalb wird bei diesen Gebauden
zurzeit verbreitet nur der nétigste Unterhalt vorgenommen, um Baumangel und Leerstédnde zu
vermeiden. Dabei besteht die Gefahr einer schleichenden Verlotterung/Verslumung. Etwas zuge-
spitzt kann daher von einer "Zweiteilung" des schweizerischen Mietwohnungsmarktes gesprochen
werden: der Raum Zirich, sowie weitere gréssere und mittlere Zentren und attraktive Tourismus-
gebiete im Kt. GR gegenuber der "lUbrigen Schweiz".

Entscheidungsrelevante Faktoren fur die Art der Erneuerung
Die folgenden Faktoren stehen als Ausldser von Erneuerungen im Vordergrund:

= Bautechnische Probleme: Schallprobleme, Ersatz Leitungen, Sanierung Gebaudehille

= Funktionelle und strukturelle Defizite, ungentigende Markt- und Lagegerechtigkeit: Un-
zweckmassige Wohnungsgrundrisse, zu kleine oder gefangene Zimmer, fehlender Lift, fehlen-
de Balkone, ungentigender 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 fir und die Art der Gesamterneue-
rung:

= Lage des Objektes Die Lage ist das zentrale Kriterium fir das Mietzinspotenzial und damit
fur den moglichen Standard, der an einem bestimmten Ort noch Nachfrage findet.
*= Mietrecht, Uberwalzungs- und Riickstellungsregeln, Kiindigungsfristen: Das Mietrecht

erlaubt bei Gesamtsanierungen nur die Uberwalzung von maximal 50%—70% der Investitionen
auf die Miete. Die Leerung eines Objektes dauert in der Praxis 6 Monate bis 2 Jahre.

= Steuerrechtliche Rahmenbedingungen: Bei MFH im Privatbesitz kdnnen wertvermehrende
Erneuerungsinvestitionen von den Steuern abgesetzt werden. Dagegen werden vielfach nur
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Amortisationen/Rickstellungen von 1%-1,5% steuerfrei gewahrt, was bei den heutigen Rah-
menbedingungen ein langfristig bedenkliches Erneuerungshemmnis darstellt und insbesonde-
re umfangreiche Erneuerungen wie Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen stark behin-
dert. Eine Abbruchliegenschaft misste grundsatzlich voll abgeschrieben sein, weil der Rest-
wert dem Neubau angerechnet werden muss. Das gilt auch fir Gesamtsanierungen, 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 fur eine Ersatzneubaustrategie anstelle von Sanie-
rungen:

= Vorteilhaftere Entwicklung der Baukosten beim Neubau als bei Sanierungen
= Tendenz zu Wohneigentum

= Verstarkte Nachfrage nach grésseren Wohnungen

Energetische und 6kologische Aspekte

Kriterien und Einflussfaktoren auf Erneuerungsentscheid

Gesamtsanierungen (GS) und Ersatzneubauten (EN) werden auf der Basis einer Lebenszyklus-
betrachtung hinsichtlich Energieverbrauch, ausgelosten Stoffflissen und Schadstoffemissionen
miteinander verglichen (Basis: funf fUr die schweizerische Bausubstanz typische Wohngeb&aude).

Bezlglich des Primarenergieverbrauches (inkl. graue Energie fir die Erstellung des Ersatzneu-
baus bzw. die Gesamtsanierung) zeigt sich, dass der Heizwarmebedarf von Ersatzneubauten um
60-80 MJ/mZEBFa geringer sein muss, damit sie wahrend ihrer Lebensdauer, den Mehraufwand an
grauer Energie fir Abbruch/Neubau von 2'000-4'000 MJ/mZEBF (je nach Grosse, Form, Kompakt-
heit, etc.) energetisch amortisieren kdnnen. In den folgenden Fallen ist dies nicht selbstverstand-
lich, v.a. wenn sie kumuliert auftreten:

= Bei optimalen Voraussetzungen fiir die energetische Sanierung des Gebaudes. Wenn warme-
brickenfreie gedammte Konstruktionen mit Dammschichtdicken bis zu 20 cm appliziert wer-
den kénnen und die gebaudetechnischen Voraussetzungen ebenfalls den Einbau moderner
und effizienter Einrichtungen erlauben.

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

= Bei sehr mildem sonnigen Klima mit tiefem Heizenergieaufwand (etwa den Tessiner Tiefl a-
gen).
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Figur 2 Aufsummierter Priméarenergiebedarf fir Heizung, Warmwasser, Haushaltstrom und graue
Energie fiir verschiedene Erneuerungsvarianten fiir ein 24-Familienhaus der 50* Jahre
(inkl. graue Energie fir periodische Unterhaltsarbeiten)
1 Nur Unterhalt 3 Sanierung MINERGIE-Neubaustandard
2 MINERGIE-Sanierung 4 MINERGIE-Ersatzneubau

Neben den Uberwiegend positiven energetischen Aspekten von Ersatzneubauten sind beziglich
weiteren okologischen Aspekten einige Vorbehalte angebracht:

= Zurzeit unbefriedigender Umgang mit den zuséatzlichen Bauabféllen: schwierige wirtschaftliche
Situation fur die Aufbereitung von Bauabféllen zu Sekundarrohstoffen und zur Wiederverwen-
dung (Bauteilb6rsen)

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

Energetische und 6kologische Auswirkungen

Der durch geringeren Heizenergiebedarf gesamtschweizerisch jahrlich eingesparten Priméarener-
gie steht ein Mehrbedarf an grauer Energie wegen der erhéhten Abbruch- und Neubautétigkeit
gegenuber. Es wird mehrere Jahrzehnte dauern, bis dieser Mehraufwand an grauer Energie durch
die Einsparungen an Heizenergie egalisiert werden kann (siehe nachfolgende Figuren, die die
Abhéangigkeit dieses "energetischen break even" vom erreichten Standard aufzeigen).
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Figur 3 Mehr-/Minderverbrauch bei erhdhter Ersatzneubautatigkeit bei einem Uber den Be-
trachtungszeitraum 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 Abbruchrate zeigt, dass die Verdoppelung der Abbruchrate
nicht einfach eine Verdoppelung der Bauabfélle zur Folge hat, sondern dass fir die verschiedenen
Abfallfraktionen ein unterschiedliches Wachstum resultiert. Vor allem die relativ unproblemati-
schen Rohbaufraktionen Beton und Mischabbruch (mit bereits ansehnlichen Recyclingquoten)
erhdhen sich.

Vermischte Bauabfalle
Keramik, Gips, Glas etc.
Metalle

Holz

Brennbare Bauabfélle
Mischabbruch

annnnnf

Betonabbruch
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B 2015 erhohte Abbruchquote M 2015 Basis-Szenario

& Zustand 2000

Figur 4 Bauabfadlle aus Mehrfamilienhdusern (ohne Umgebungsarbeiten), gegliedert nach Her-
kunft, fir das Jahr 2015 in dem das Maximum der Bauabfallmenge zu erwarten ist.
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Kosten Ersatzneubau/Gesamtsanierung

Werden samtliche Kostenelemente (auch Leerstands- und Wiedervermietungskosten und unter-
schiedliche Gebiihren) vom Moment des Entscheides fur eine Gesamterneuerung bis zur vollen
Wiedervermietung der Gesamtsanierung bzw. des Ersatzneubaus mitberlicksichtigt, dann hebt
sich keine der Erneuerungsvarianten kostenmassig deutlich von der anderen ab (s. Beispiele in
untenstehender Tabelle). Beim Ersatzneubau ertffnen sich Kostenspielrdume, wenn an guten
Lagen mit einer zahlungsbereiten Nachfrage hohe Qualitat erstellt wird, die mit Gesamtsanierun-
gen nur schwer zu erreichen ist. Beim Ersatzneubau gilt es die betrachtlichen verfahrensabhangi-
gen Kostenelemente durch kooperatives Vorgehen sowie optimale Kommunikation mit den Mieter
und den Baubehdrden zu minimieren. Auch bei den Gesamtsanierungen besteht ein diesbezugli-
cher Spielraum zur Minimierung von Mietzinsausféllen. An schlechteren oder durchschnittlichen
Lagen wird es beim Ersatzneubau schwieriger, die spezifischen Vorteile (moderne, technisch und
qualitativ zukunftsorientierte Wohnungen guter Qualitat) auszuspielen, weil die dortige Nachfrage
eine begrenzte Zahlungsbereitschaft fir solche Eigenschaften haben wird und eher glnstige
Wohnungen sucht.

MFH Allmendstr. MFH Isabellenweg | Hochhaus Mutten-
Basel Biel zerstr.

Ersatz-NB | G-Sanierg. | Ersatz-NB | G-Sanierg. | Ersatz-NB | G-Sanierg.
Bruttogeschossflache 3400 m® | 2521 m* | 780m* | 693m° | 5034 m® | 5034 m
Jahreskosten/m® BGF o. 123 Fr./a | 119 Fr./a | 120 Fr./a | 109 Fr./a | 174 Fr./a | 153 Fr./a
Land 173 Fr./a | 186 Fr./a | 152 Fr./a | 145 Fr./a | 216 Fr./a | 195 Fr./a
Jahreskosten/m® BGF mit
Land 1'163Fr./ 926  |1755Fr./ |1'560Fr./ |2'838Fr./ |1'849Fr./
Jahreskosten Abbruch, Mt Fr./Mt Mt Mt Mt Mt
Neubau/Sanierung, Er-
tragsausfalle pro Mt. und | 1581/ |1'447Fr./ |2'102Fr./ |1'907Fr./ |3'324Fr. |2'214Fr.
Kosten/Mt. und Whg. mit
Land 1'881Fr./ |1'747Fr./ |2'402Fr./ |2'207Fr./ |3'624Fr./ |2'514Fr./
Kosten inkl. Verwaltung+ Mt Mt Mt Mt Mt Mt
Nebenkosten (300
Fr./Mt.+Wg.)
Tabelle 1  Kostenvergleich Ersatzneubau/Gesamtsanierung fir drei unterschiedliche Obijekte.

Dabei muss beachtet werden, dass die Wohnungen in den Ersatzneubau eine andere

(héhere) Qualitat aufweisen - hoheres Mietzinspotenzial.

Gebaudeerneuerung aus sozialer Sicht

Beide Varianten der Gesamterneuerung bedeuten fir die betroffenen Mieter einen massiven Ein-
schnitt meist mit Kiindigung und Auszug, mindestens jedoch mit massiven Beeintrachtigungen und
hoheren Mieten nach einer Gesamtsanierung. Gesamterneuerungen sind jedoch auch eine Chan-
ce fur die Entwicklung der Sozialstruktur im Quartier: Quartieraufwertung, soziale Durchmischung,
bessere Integration bei problematischen Quartieren.

Die Wohnungsversorgung fir wenig zahlungskraftige Mieterschichten ist eine wichtige Aufgabe
der Wohnbaufdérderung und der Wohnungspolitik. Gesamterneuerungen sind zentral fur die An-
passung des Gebaudebestandes an gewandelte Anspriche der Mieterschaft. Und diese Anspri-



7]

Neubauen statt Sanieren?,

che kénnen im Rahmen von Teilsanierungen zum Teil nicht nachhaltig befriedigt werden, weil
dazu tiefere Eingriffe notwendig sind. Gesamterneuerungen leisten einen Beitrag an die nachhalti-
ge Erneuerung des Gebaudebestandes, wobei die Ersatzneubauten grundsatzlich einen grésse-
ren Beitrag liefern kénnen als Gesamtsanierungen. Der kurz- bis mittelfristig bestehende Zielkon-
flikt, mit dem Ziel der Erhaltung preisgunstigen Wohnraumes, besteht. Er muss jedoch gleichzeitig
von einer langfristigen Betrachtung ausgehend relativiert werden, weil die Alterungsdynamik des
Gebaudebestandes auch kontinuierlich zu einem Zugang ginstiger Wohnungen fiihrt. Die weniger
zahlungskraftigen Mieter, werden in diesem Prozess jedoch vielfach an schlechtere Lagen ver-
drangt. Langfristig wichtig erscheinen uns die positiven Wirkungen auf die Erneuerung der sozia-
len Zusammensetzung des Quatrtiers.

Obwohl Gesamterneuerungen, also Gesamtsanierungen und Ersatzneubauten, kurzfristig preis-
glnstigen Wohnraum vernichten, sind sie aus einer langfristigen sozialpolitischen Optik eher posi-
tiv zu werten. Sie bieten eine Chance zur Erneuerung der sozialen Zusammensetzung eines
Quartiers und kénnen dadurch allfalligen Verslumungs- und Entmischungstendenzen entgegen-
wirken. Weil sowohl Ersatzneubauten wie auch Gesamtsanierungen fiir sozial oder wirtschaftlich
schwache Mieter ein Risiko darstellen, sollten fir diese Mietergruppen flankierende Hilfsmass-
nahmen angeboten werden.

Gebéaudeerneuerung aus planerisch-stadtebaulicher Sicht

Aus planerisch-stadtebaulicher Sicht steht die nachhaltige Siedlungsentwicklung mit den Zielset-
zungen sparsame Nutzung des Bodens, Siedlungsentwicklung nach innen, Verdichtung im Uber-
bauten Gebiet, zeitgemasse Erneuerung der Siedlungen, Verbesserung der Quartierqualitat und
Denkmalschutz im Vordergrund.

Fur die strukturelle Erneuerung und Modernisierung des Wohngebaudebestandes ist eine Anpas-
sung der Wohnungsgrossen, -ausstattungen und -grundrisse an die kinftigen Bedirfnisse er-
wunscht. Das Verdichtungspotenzial im tiberbauten Gebiet ist noch sehr gross (mittlerer Ausbau-
grad im Kanton Zirich nur 54% der mdglichen Ausnutzung!). Gute Verdichtungen, die vorwiegend
im Rahmen von Ersatzneubauten realisierbar sind (bei Gesamtsanierungen in der Regel nur be-
grenzt: Anbauten, Dachausbauten etc.) sind aus raumplanerischer Sicht zweckmassig.

Aus raum- und siedlungsplanerischer Sicht besteht das grdsste Risiko der Ersatzneubaustrategie
bei einer qualitativ unbefriedigenden Verdichtung mit nachteiligen Auswirkungen auf die Quartier-
qualitat.

Bei schutzwirdigen Objekten (vor allem in Stadten) ist der Modernisierungseingriff bei Ge-
samtsanierungen sowie der Abbruch bei Ersatzneubauten nur bei nichtinventarisierten Bauten
problemlos mdglich. Bei Gesamterneuerungen muissen die folgenden denkmalpflegerischen Rah-
menbedingungen beachtet werden:

= Bei Gesamterneuerungsprojekten (Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen) muss Inventa-
risierung, Schitzwirdigkeit und Schutzumfang frihzeitig abgeklart werden. Danach scheidet
u.U. die Ersatzneubauvariante bereits als nicht mehr machbar aus.

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

Bilanz und Strategie: Ersatzneubau oder Gesamtsanierung?

Bilanz

Neue Rahmenbedingungen erfordern neue Bewirtschaftungs- und Erneuerungstrategien:
Bei der Erneuerung des Gebaudebestandes miissen die gewandelten Rahmenbedingungen auf
dem Wohnungs- und Baumarkt beachtet werden: Geringe Inflation, zum Teil sinkende Neubauko-
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sten, in vielen Regionen relativ hohe Leerwohnungsziffern, vielerorts Stopp bei den Wertsteige-
rungen von Bauland und Immobilien. Unter diesen Umstdnden mussten die Wohn-Immobilien
unbedingt amortisiert werden (bzw. Riickstellungen in Erneuerungsfonds vorgenommen werden),
da nicht mehr damit gerechnet werden kann, dass die Inflation und die Wertsteigerungen die kinf-
tigen Erneuerungen "finanzieren" werden. Andernfalls belasten die Restwerte den Abbruch mit
Ersatzneubau.

Ersatzneubauten primar an guten Lagen: Es zeigt sich, dass bei den aktuellen Marktverhaltnis-
sen Gesamterneuerungen mit den unumganglichen Mietpreiserhéhungen nur in Gebieten mit &-
ner intakten Wohnungsnachfrage risikolos vermietet werden kénnen. An durchschnittlichen und
schlechten Lagen lassen sich die erforderlichen Mieten nach der Erneuerung kaum durchsetzen,
weshalb solange wie mdoglich eine Instandsetzungs- und/oder Teilsanierungsstrategie verfolgt
werden muss. Fir 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 kdnnen an diesen Lagen realisiert werden. Ge-
rade an guten Lagen bieten Ersatzneubauten bedeutend mehr Mdglichkeiten als Gesamtsa-
nierungen, die vorhandenen Nutzungsspielrdaume voll auszuschépfen, falls keine anderen
Hindernisse den Abbruch mit Ersatzneubau behindern oder verunmdéglichen (beisp. Denkmal-
schutz, Baulinien, etc.).

= An durchschnittlichen bis schlechten Lagen mit einem standortbedingt begrenzten Mietpreis-
potenzial sind Gesamterneuerungen grundsatzlich schwer realisierbar. Es mussen kostengun-
stigere Teilsanierungen vorgenommen werden, um keine Leerstande zu provozieren.

Ersatzneubauten sind nicht teurer, wenn durch hdhere Grundstlicksausnutzung die héheren
Abbruch- und Leerstandskosten kompensiert werden kénnen. Sie haben jedoch in der Regel ein
héheres Mietzinspotenzial.

Ersatzneubauten sind eine Chance fur die Siedlungserneuerung und fir die Siedlungsent-
wicklung: Der gewandelten Nachfrage kann Rechnung getragen werden, Impulse fir die Quartie-
rentwicklung mit positiven externen Effekten kénnen durch gute Ersatzneubauten vermittelt wer-
den. In Problemgebieten kdnnen sie einen Beitrag zur Auslésung einer neuen Entwicklung leisten.

Ersatzneubauten und Gesamtsanierungen verdrangen ginstigen Wohnraum: Dieser Pro-
zess ist ab einem bestimmten Gebaudealter kaum zu vermeiden, soll Verslumung vermieden wer-
den. Problematisch kann er bestenfalls an sehr guten Lagen werden, wenn aus wirtschaftlichen
Grinden frihzeitig abgerissen und flr ertragreichere Nutzungen neu gebaut wird. In vielen Regio-
nen besteht zurzeit jedoch eher die Gefahr, dass die notwendigen Erneuerungen nicht oder zuwe-
nig tiefgreifend vorgenommen werden.

Energetisch sind Ersatzneubauten erst mittel- bis langfristig spirbar wirksam — 6kologisch ver-
dienen die zusatzlichen Bauabfélle und Emissionen beim Abbruch und Neubau besondere Auf-
merksamkeit. Die 6kologische Bewertung hangt von der Verwendung der Bauabfalle ab. Sie ist
neutral, wenn eine hohe Recycling- und Wiederverwendungsrate erreicht wird.

Instrumente zur Férderung vom Ersatzneubau

An guten Lagen werden sich Ersatzneubauten mit der Zeit selbst durchsetzen. An schlechten La-
gen ist der Ersatzneubau so lange kein Thema bis eine Gesamterneuerung — oft nach einem Ab-
schreiber — unumganglich ist. Die Forderung von Abbruch mit Ersatzneubau setzt schwergewichtig
bei den Hemmnissen flr Ersatzneubauldésungen an. Daneben werden flankierende Massnahmen
zur Gewabhrleistung der Qualitat der Abbruch- und Ersatzneubautatigkeit bendtigt.
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Abschreibungsmaéglichkeiten und Erneuerungsfonds

Das Steuerrecht von Bund und Kantonen und das Mietrecht wird im Bereich der Abschreibungen
von Wohngebauden modifiziert: 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 Erneuerungsfonds erméglicht.

Der Restwert eines erneuerungsbedirftigen Gebaudes ist ein grosses Hindernis fir den Ersatz-
neubau. Hohere steuerliche Abzugsmaoglichkeiten fur Unterhalt und Amortisation sollen die Vor-
aussetzungen schaffen, dass Wohnbauten innerhalb einer Gesamterneuerungsperiode von 50-75
Jahren steuerneutral abgeschrieben werden kénnen. Bei der Ermittlung der Kostenmiete sind
(héhere) Abschreibungen zuzulassen.

Ausnutzungsboni fir Ersatzneubauten

In Siedlungsgebieten mit einem veralteten Mehrfamilienhausbestand soll fiir Abbriiche mit Ersatz-
neubau ein Ausnutzungsbonus gewahrt werden, sofern die Siedlungsqualitdt dadurch nicht ver-
mindert wird. Der Ausnutzungsbonus wird mit Vorteil an weitere qualitative Auflagen geknupft:
energetischer Standard Neubau, Art der Entsorgung der Bauabfélle, Erschliessung, Areallber-
bauung, Wettbewerb, etc.

Reduktion von Erschliessungsgebiihren
Bei Ersatzneubauten werden Erschliessungsgebiihren nur fir Kapazitatserweiterungen der bishe-
rigen Infrastruktur und fiir effektive Erschliessungs-Mehraufwendungen erhoben.

Die aktuelle Bewirtschaftung der Erschliessungsinfrastruktur ist zu diesem Zweck im Hinblick auf
eine nachhaltige Infrastrukturbewirtschaftung zu tberprifen und allenfalls zu modifizieren. Dazu
gehort u.a. die verursachergerechte Anlastung der Infrastrukturbeitrage und -gebuhren.

Bewilligungsverfahren

Die kommunalen Baubewilligungsbehérden nutzen noch bestehende verfahrenstechnische Spiel-
raume zur optimalen Bearbeitung von Bewilligungsgesuchen (Beschleunigung) und bieten bei
Einsprachen Vermittlungsdienstleistungen und allenfalls Mediation an.

Image Ersatzneubau im Rahmen Siedlungsentwicklung

Gemeinden mit erneuerungsbedurftigen Quartieren, in denen Ersatzneubauten erwiinscht sind,
bezeichnen die Erneuerungsgebiete und propagieren die Idee von Ersatzneubauten, allenfalls
erganzt durch Gesamtsanierungen fur die dafiir besser geeigneten Objekte.

Forderung von Gesamtsanierungen

Erhéhung der Uberwélzungsméglichkeiten fiir Gesamterneuerungsinvestitionen:

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

Variante 2: Hoherer Uberwalzungssatz fir die Gesamterneuerungs-Investitionen

Empfehlungen: Neu bauen oder Sanieren?

Die Siedlungserneuerung und die Erneuerung des Gebaudebestandes 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 gréssere Mdoglichkeiten fur zukunftsgerichtete Modernisierungen
auf dem neuesten technologischen Stand als Gesamtsanierungen. Sie ermdoglichen daher in der
Regel mehr zukunftsgerichtete Qualitdt als Gesamtsanierungen. Die Wahl der Gesamterneue-
rungsvariante héngt jedoch vom jeweiligen Mehrfamilienhaus und seiner Lage ab.

Es hat sich gezeigt, dass sich bei EN durch einen besseren energetischen Standard in der Regel
die hoheren Aufwendungen an grauer Energie bei Abbruch, Erstellung und Bau amortisieren las-
sen. Hingegen erfordern bei Ersatzneubauten die Stoffflisse der Abféalle beim Abbruch (mdglichst
hohe Recycling- und Wiederverwendungsraten) und die Wahl der Baumaterialien fur den Neubau
besondere Beac htung.
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Eine aktive Férderung der Verschiebung von Sanierung zu Abbruch mit Ersatzneubau kann nur
unter den erwahnten 6kologischen Vorbehalten mit dem energiepolitischen Nutzen bzw. mit Un-
weltschutzargumenten begrindet werden. Die Bewertung der energetischen Vorteile und der
Nachteile im Bereich Bauabfalle und lokale Immissionen ist von den energetischen Standards der
Gesamterneuerungsalternativen abhangig:

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

Die energetisch-0kologische Optimierung der Ubrigen Gebaudesanierungstatigkeit darf jedoch
nicht vergessen werden. Auch bei einer Verdoppelung oder Verdreifachung der Abbruchrate bleibt
die Sanierung von Gebauden ein Zweig von zentraler 6konomischer Bedeutung fir die Bauwirt-
schaft. Massnahmen zur Realisierung des Energiesparpotenzials bei Teil- und Gesamtsanie-
rungen sind wegen vermehrter Ersatzneubautétigkeiten nicht weniger wichtig. In dieser Hinsicht
besteht tatsachlich Handlungsbedarf:

- Das Thema Abbruch und Ersatzneubau sollte in der Raumplanung hinsichtlich aller Chancen
und Risiken ausgelotet werden. Die steigenden Abbruchquoten sind nicht gleichmassig tber
die bebaute Flache verteilt. FlUr die Raumplanung kénnen sich daraus qualitativ neue Rah-
menbedingungen und Optimierungs-Chancen ergeben. Es ist jedenfalls zu prifen, mit wel-
chen planerischen Mdglichkeiten die energetische und 6kologische Qualitat der Ersatzneu-
bauten positiv beeinflusst werden kann.

- Es hat sich gezeigt, dass Versicherungen, Pensionskassen, Immobilienfonds aber auch pri-
vate grossere Immobilieneigentimer zunehmend die Tendenz haben, Wohnbauten abzusto-
ssen, wenn eine Gesamtsanierung unumganglich wird. Die Probleme von Mietzinserhdhun-
gen, Kundigungen und Mieterprotesten werden gescheut. Viele Bauten an schlechten Lagen
kdnnen zurzeit aus 6konomischen Grinden weder umfassend saniert noch durch einen Neu-
bau ersetzt werden. Sie werden nur notdurftig erhalten und bleiben auf dem Pfad in Richtung
Verslumung. Diese Tendenz ist auch aus der Sicht des Energieverbrauchs und der Umwelt-
belastung problematisch. Modelle und Unterstiitzungsangebote, die die Schwierigkeiten mit
der Mieterschaft bei der Erstellung von Ersatzneubauten abzubauen vermdgen, sind daher
erwunscht.

- Die Situation bei den Bauabféallen muss verbessert werden. Insbesondere die Verwertungs-
qualitat und -quantitéat sollten erhéht und die Schaffung von marktfahigen Rahmenbedingun-
gen und Strukturen in der Sekundarrohstofforanche geférdert werden.

- Die energetisch-6kologische Optimierung der Geb&udesanierungstatigkeit bleibt aber ein
zentrales Aktionsfeld mit einem grossen Energiesparpotenzial. Auch bei einer Verdoppelung
oder Verdreifachung der Abbruchrate bleibt die Sanierung von Gebauden von grosser 6ko-
nomischer Bedeutung fir die Bauwirtschaft und ist volumenmassig immer noch bedeutungs-
voller als der Ersatzneubau.

Massnahmen zur Forderung von Ersatzneubauten

Die Untersuchung weist in aller Deutlichkeit auf die weitverbreitete Problematik der Gebaude- und
Siedlungserneuerung unter den gegeniber frilher gewandelten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen hin. Gesucht sind Massnahmen, die die wirtschaftliche Gebaudeerneuerung nach 50 bis
75 Jahren ermdéglichen. Eine Vorbedingung ist die zeitgerechte Amortisation der Wohnbauten
(bzw. die Auffnung eines Erneuerungsfonds). Im Zeitpunkt der Gesamterneuerung miissen die
erforderlichen Investitionen finanziert werden kénnen und nicht durch hohe Restwertabschreibun-
gen verhindert werden. Mit Anpassungen im Steuerrecht und im Mietrecht werden die erfor-
derlichen Voraussetzungen verbessert. Ob diese Massnahmen zur Mobilisierung von Gesamter-
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neuerungen mit Ersatzneubauten oder Gesamtsanierungen geniigen, wird pro Erneuerungsobjekt
vom Markt entschieden.

Zur Kompensation des Verlustes billigen Wohnraumes werden insbesondere fiir benachteiligte,
sozial oder wirtschaftlich schwache Mieter bedarfsgerechte flankierende Massnahmen benétigt,
wie

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

= Ersatzangebote von Wohnungen, gezielte und ev. bedarfsabhangige Unterstitzung/Beitrage
bei Umzligen

= Gezielte Unterstlitzung Bedurftiger

Nationale Zusammenarbeit

Austausch von Informationen mit dem BFE/EWG-Projekt 'Grenzkosten bei forcierten Energie-
Effizienzmassnahmen in Wohngebauden', CEPE, ETHZ, Zlrich 2002.

Vortrage beim Energieforum des Kt. ZH (Fruhjahr 2002), an der Jahrestagung EWG an der ETHZ
(Herbst 2002) und an einem Energieapéro in Luzern (Okt. 2002);weitere Vortrage bei Energieapé-
ros in Chur und St. Gallen fanden im Jahr 2001 statt.

Fachartikel in der Sonderausgabe der Schweiz. Technischen Zeitschrift STZ vom Okt. 2002.
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