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BAUEN&WOHNEN

Umbauen - Jahrzehntelang wuchsen die Schweizer Siedlungen vor allem in die Breite. Neue Gesetze und veréinderte Bediirf-
nisse machen jetzt die Verdichtung zum Thema. In vielen Féillen kann sie mit einer Aufstockung von bestehenden Gebdiuden
erreicht werden. Welche Griinde sprechen fiir diese Projekte, und weshalb sollten sich Hauseigentiimer damit beschdiftigen?

Argumente fiir das Aufstocken

as Einzonen von Bauland ist
in der Schweiz schwierig ge-
worden. Meben dem neuen

Raumplanungsgesetz (RPG), das seit
2013 in Kraft ist, gibt es in einigen
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Kantonen wie Ziirich zusdtzliche
Vorgaben zum Schutz des Kultur-
landes. Statt weiter nach aussen zu
wachsen, miissen sich die Gemein-
den nun intensiv mit der sogenann-
ten Innenverdichtung auseinander-
setzen. Es geht zum Beispiel um das
Schliessen von Bauliicken und eine
hohere Ausniitzung an geeigneten
Lagen. Statt in die Breite werden Sied-
lungen in Zukunft vermehrt in die
Hihe wachsen. Aus raumplanerischer
Sicht ist Aufstocken deshalb das
Thema der kommenden Jahrzehnte,
gerade in Einfamilienhausquartie-
ren. «Es gibt sehr viele Argumente,
die flir eine bessere Ausniitzung der
bestehenden Flichen sprechens, sagt
Lukas Biihlmann, Direktor der
Schweizerischen Vereinigung fiir
Landesplanung (VLP-ASPAN). Als
wichtigsten Punkt nennt er den weg-
fallenden Landverbrauch: «Das war
das Hauptkriterium und der Sinn
der RPG-Revision.» Das Potenzial
fiir Aufstockungen sei venorme, sagt
Bilhlmann: «Es gibt im bestehenden
Baugebiet sehr viele unternutzte
Flichen.»

Ein wichtiges Argument fiir das
Verdichten im Bestand ist die bereits
bestehende Erschliessung: Strassen
und Werkleitungen sind bereits ge-
baut, oftmals gibt es auch schon eine
Ov-Anbindung. Nach Meinung von
Bithlmann ist der Verkehr oft ein Na-
delihr bei der Nachverdichtung:
«Vorab an Hanglagen sind die Quar-
tierstrassen hdufig sehr schmal.
Dann braucht es unter Umstdnden
eine Verbreiterung oder Ausbuch-
tung.» Ein anderes Hindernis bei der
Verdichtung kann die Erhaltung
hochwertiger Siedlungsstrukturen
sein. In Quartieren mit homogener
Baustruktur sind Aufstockungen
sorgfdltig zu priiffen. Anders ist die
Situation in Einfamilienhausquar-
tieren. «Diese Quartiere sind baulich
sehr heterogen, es gibt eine Vielzahl
von Materialien und Baustileny, sagt
Biihimann. «Zudem wissen die Ge-
meinden, dass sie aufgrund der neu-
en Rechtslage die Verdichtung zu-
lassen miissen. Man darf also mit
Kulanz rechnens.

Lasbare Probleme

Was Raumplaner fiir die Nachver-
dichtung worschlagen, muss auch
umgesetzt werden. Beim Schweize-
rischen Ingenieur- und Architekten-
verein (SIA) hdlt man Aufstockungen
fiir eine sinnvolle Verdichtungssira-
tegie: «Mil Bestandesbauten kann
eine weitere Nutzung der bestehen-
den Parzellen gesichert und ein
raumlicher Mehrwert geschaffen
werden. Die graue Energie liegt bei
Aufstockungen zudem deutlich tiefer
als bei Ersatzneubautens, sagt Adrian
Altenburger, SIA-Vorstandsmitglied
und Prasident des SlA-Fachrates
Energie. Er empfiehlt Hauseigentii-
mern, beil einer Aufstockung in
jedem Fall auch verschiedene Mass-
nahmen bei der Gebdudetechnik

BEISPIEL AUFSTOCKUNG

Konkrete Beispiele fir Aufsto-
ckungen mit «Stécklin-Losung finden
Sie auf den Seiten 29 und 31.
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Nochher: Durch die Aufstockung ist in der oberen Etage grossztigig neuer Wohnraum geschaffen worden. Ein besonderer Pluspunkt der Neugestaltung: die grossen
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Schiebefensterin der Ecke, der gerfiumige Bolkon und die darunterliegende, dberdachte Veranda.

durchzurechnen: «Die kantonalen
Mustervorschriften fiir den Energie-
verbrauch (MuKEn] sind nicht iiber-
all gleich streng. Doch auch wenn et-
was nicht mittels Vorschriften ver-
langt wird, kann es sich Skonomisch
sehr wohl rechnen.» Gerade bei dlte-
ren Gebduden kinne der erhihie
Heizwirmebedarf nach einer Aufsto-
ckung oftmals durch eine moderne-
re Wiarmeversorgung und bessere
Dammung egalisiert werden. Die alte
Gleichung «mehr Wohnraum = mehr
Heizwidrme» stimmi also nicht mehr,

Eine Erweiterung bestehender
Bauten verspricht Chancen, ist aber
nicht ohne Aufwand und Uberra-
schungen zu haben. Wo liegen aus
Ingenieursicht die haufigsten Prob-
leme bei einer Aufstockung? «Meis-
tens geht es um Technik und Statiks,
sagt Adrian Alienburger. Aufsto-
ckungen in Leichtbauweise, etwa
Helz- oder Metallbau, seien in der
Regel unproblematischer als Erwei-
terungen im Massivbau. Bei der Ge-
baudetechnik jedoch gelte es, das ge-
samie System zu betrachten. Das be-
kannte Gebdudeprogramm mit dem
Fokus auf Fenster und Wirmedam-
mungen fiihre zuweilen zu falschen
Annahmen: «Die Massnahme muss
auch zum konkreten Gebiude pas-
sens, sagt Altenburger, «je nachdem
kann ez zum Beispiel sinnvoller
sein, in eine neue Wirmepumpe
statt in die Wirmedimmung zu in-
vesiieren.»

Soziale Griinde

Frangois Hipflinger ist Familien-
sozicloge und einer der bekanntesten
Altersforscher der Schweiz, Seine
Forschungen widerlegen die Behaup-
tung vom ungebremst wachsenden
Hunger nach noch mehr Wohnflache;
«ln der Schweiz gibt es mehr Leute,

die iber zu viel Wohnraum klagen
als solche, die gerne mehr hitten.»
Zwar sei der Bedarf nach viel Raum
ein hiufiges Thema. Doch dieser Be-
darf sei stark von der jeweiligen Le-
bensphase abhangig. Grosse Eigen-
tumswohnungen oder Hiauser wiir-
den im Alter oftmals zur Last. Doch
der Verlust der iiber Jahrzehnte ge-
wachsenen Sozialkentakte in Quar-
tier und Machbarschaft wirke ab-
schreckend auf die Bewohner: «5o0
wird oftmals der Generationenwech-
sel ganzer Siedlungen verzigert. Eine
Alterswohnung wire vielleicht schon
lange passender, doch man fiirchtet
aus verstindlichen Griinden die Ein-
samkeits, sagt Hopflinger.

Vor diesem Hintergrund gewinnt
Hapflinger Aufstockungen viel Posi-
tives ab: «Mit Aufstockungen oder
«Stockli-Losungen kann man die
Wohnfliche verringern, ohne die
Nachbarschaft zu verlassen. Das
scheint mir eine sehr gute Losung zu
sein.» Der Trend gehe seit lingerem
weg vom altersgetrennten Wohnen
und hin zu altersdurchmischien
Nachbarschaften. Doch funktioniert
ein Quartier automatisch, wenn ne-
ben den bisherigen Eigentiimern ein
paar junge Familien einziehen?
«Man muss den Prozess begleiten, es
braucht jemanden, der sich darum
klimmert», sagt Hopflinger. Das kin-
ne zum Beispiel ein Abwart oder ein
Ehrenamilicher sein. Damit das Ne-
beneinander und Miteinander der
Generationen funktioniere, brauche
es einen gewissen Einsatz,

Identische Finanzierung

Damit ein Bauprojekt verwirk-
licht werden kann, braucht es eine
angemessene Finanzierung. Doch
hohe Land- und Baukesten haben in
den letzten Jahren vielen Bauherren

den Meubau vergilll. Seit einiger
Zeit gibt es deshalb einen Trend in
Richtung Erweiterung, Sanierung
und Aufstockung von Bestandeshau-
ten. «Die Nachfrage nach Hypothe-
kenaufstockungen hat in den letzten
Jahren immer mehr zugenommen,
auch wegen Umnutzungen von Ge-
biudens, sagt Franz Wiirth, Presse-
sprecher bei Raiffeisen Schweiz. Fiir
die Aufstockung einer Hypothek gel-
ten bel der Raiffeisen dieselben Be-
urteilungskriterien wie fiir eine Neu-
vergabe, S0 miissten insbhesondere
geniigend Eigenmittel vorhanden
sein, sagt Wiirth: «Je nach Konstel-
lation ist dies durch die bisherige
Hypothek und den Marktwert des
Objekts bereits erfiillt. Wichtig ist
aber auch, dass der Hypothekar-
schuldner die Zinsen und Amortisa-
tion tragen kann.» Die Raiffeisen
biete ihren Kunden fiir eine Aufsto-
ckung sidmtliche Hypothekenmodel-

le, sagt Wiirth. Einen Unterschied zu
einer Nenaufnahme gebe es diesbe-
ziiglich nicht: «Wir kldren dieselben
Fragen ab, etwa die Wichtigkeit von
gleichbleibenden Kosten oder die
Wahrscheinlichkeit von weiteren
grosseren Ausgaben.»

Wer sich mit dem Gedanken tragt,
eine Aufstockung in Angriff 2u neh-
men, sollte diese mit demselben
Ernst behandeln wie ein Meubaupro-
jekt. Micht nur die baufachlichen
Fragen wollen geklirt sein, sondern
auch die Finanzierung und das Mit-
einander in der Machbarschaft. Viel-
leicht werden sich im Lauf der Zeit
auch unkeonventionellere Losungen
ergeben, als sie heute méglich sind.
#Die Zonenordnungen sind strilte,
sagt Hopflinger, «hdufig wire eine
pragmatische Losung sinnvell. Etwa
dann, wenn iltere Ehepaare ihr Haus
verkaufen und mit dem Erlds im Gar-
ten ein Stbckli: bauen kinnten.»

Vorher: Durch das Schrigdach war im ersten Stock ein grosses Platzpotenzial ungenutzt.



