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EXPERIMENTELLER WOHNUNGSBAU IN RUTIHOF
IM RAHMEN DER STADTISCHEN WOHNBAUFORDERUNG

1. Einleitung

Im 1962 zur Stadt Baden gestossenen Ortsteil Rutihof hatte die offentliche
Hand — im Gegensatz zum Ortsteil Dittwil — betrichtliche Landreserven zur
Verfiigung. Sowohl Einwohner- als auch Ortsbiirgergemeinde waren gewill,
die Landreserven gezielt fiir die Wohnbauforderung einzusetzen. Dies mit
dem positiven Nebeneffeke, dass tiber lange Zeit (bis zu Beginn der 80er
Jahre) auch die Bodenpreise in Riitihof auf verniinftigem Niveau gehalten
werden konnten. Seither sind, mit zunehmender Verknappung der Land-
reserve in Offentlicher Hand, die Bodenpreise in kiirzester Zeit auf ein Mehr-
faches angestiegen. Im vorliegenden Beitrag soll aufgezeigt werden, mit wel-
chen Mitteln die Stadt Baden versucht hat, wenigstens Teile des Baulandes
der Spekulation zu entzichen.

Die erwihnten Landreserven der offentlichen Hand waren vorwiegend im
Westen des ehemaligen Dortfes Riitihof, auf einer Gelindeterrasse iiber dem
zu Birmenstorf gehorenden Weiler Miislen konzentriert. Die urspriinglichen
Flurbezeichnungen Waardacher, Haberacher, Hiigelacher, Bettliacher und
Langacher sind leider aufgrund der heute bestehenden Strassenbezeichnungen
nur schlecht bzw. falsch lokalisierbar. Die Idee einer grossen Gesamtiiberbau-
ung war ebenso schnell, wie sic geboren war, auch wieder verworfen. Die
Zielsetzung, nicht alle Reserven in einem Zug aus der Hand zu geben, liess
ein etappenweises Vorgehen sinnvoll erscheinen. Fiir die einzelnen Realisie-
rungsetappen wurden zu verschiedenen Zeitpunkten unterschiedliche, teil-
weise experimentelle Losungen angestrebt, die sich auch dusserlich auf die
Bauten auswirkten. Dies fiihrte dazu, dass im beschriebenen Gebiet — unter
Federfilhrung der Stadtplanung Baden — auf engem Raum nebst konventio-
nellen Einfamilienhdusern drei unterschiedliche, von den Zielsetzungen her
aber verwandte Uberbauungen entstanden sind.
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Individuell realisierte Einfamilienhausiiberbauungen Haberacher, Steinstrasse und Breitacher. Dank
vorgegebener «sz'elregeln» entsteht dennoch eine Gesamtiiberbauung.

Bild: Stadtplanung Baden
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2. Eingeschossige, zusammengebaute Einfamilienbduser an der Steinstrasse

2.1 Idee der chrbauung und Realisierungsvorschriften

Die Olkrise von 1973 hatte auch in der Region Baden betrichtliche Auswir-
kungen auf das Baugewerbe. Einerseits war zwar der Markt an qualitativ gu-
tem Wohnraum ausgetrocknet, andererseits war aber angesichts der allgemei-
nen Konjunkturlage wenig Risikobereitschaft und Bauwille vorhanden. Der
Gemeinderat Baden fasste in dieser Situation den «antizyklischen» Entschluss,
giinstiges Bauland entlang der Steinstrasse in Riitihof bereitzustellen. Gleich-
zeitig wurde die Stadtplanung mit der Ausarbeitung von Spezialbauvorschrif-
ten beauftragt, um qualitativ gutes Bauen im Sinne eines hohen Wohnwertes
sicherstellen zu konnen.

Bewusst wandte man sich in dieser Situation von traditionellen Uberbauungs-
formen ab. Gesucht wurde nach einer Méglichkeit, die Vorteile des Einfami-
lienhauses (eigenes Grundstiick) mit dem Vorteil der Eigentumswohnung
(glinstiger Preis) zu vereinen und daneben stidtebauliche Aspekte nicht zu
vernachlissigen. Die Losung wurde in Anlehnung an die geschlossene Bau-
weise (zusammengebaute Hiuser) gefunden. Dass dabei weniger Bauland pro
Haus beansprucht wird, war angesichts der sich verknappenden Landreserven
cin positiver Nebeneffekt der neuen Uberbauungsform.

Den Ansatz zur Losung entlehnte man Altstadt- und Dorfsituationen. Eine
intensive Betrachtung zeigte nimlich, dass Strassenbilder primir durch tber-
geordnete Strukturen (Geschosszahl, Dachform, Parzellenraster usw.) und
weniger durch die einzelnen Gebiude geprigt werden. Als weitere Strukture-
lemente sind regelmissig angeordnete hochstimmige Baume, Parzellentrenn-
mauern, einheitliche Mauerfluchten usw. denkbar. Damit konnen gleichzeitig
die beim Bauen an die Grenze auftretenden Einblickprobleme gelost werden.
Dank solcher Strukturen wirke schliesslich eine Neuiiberbauung von Anfang
an ganzheitlicher und geschlossener.

Der zur Verfiigung stehende Landstreifen von rund 160 X 32 m wurde dem
Konzept entsprechend in zehn gleich grosse Parzellen zu je 512 m? aufgeteilt.
Damit die einzelnen Einfamilienhiuser trotz Grenzbau individuell (mit ver-
schiedenen Architekten zu unterschiedlichen Zeitpunkten) erstellt werden
konnten, musste in den zu erlassenden Vorschriften speziell den Grenzberei-
chen Beachtung geschenkt werden.

Im Gesprich mit den ersten Bauherren sowie mit deren Architekten wurden
die von der Stadtplanung ausgearbeiteten Uberbauungsrichtlinien verfeinert.

Den folgenden Kcrnpunkten kam zentrale Bedeutung zu:
— Gebiudestellung: Definition einer Gebiudezone
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Parzellentrennmauern auf der Hauptwobnseite lassen trotz Grenzbau individuelle Aussenraume entste-
hen (Uberbauung Steinstrasse). Photo: P. Ziillig

In Leichtbauweise iiberdachte Durchgangszonen ermiglichen unabhéngiges Bauen trotz Grenzbaupflicht
und kleinen Grundstiickabmessungen (Uberbauung Breitacher). Photo: P. Ziillig
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— Grenzbau: Siid/Nord

— Orientierung: Ost/West

— Parzellentrennmauern/Mauerwinkel Stdseite/Integration der Garagen mit
definierten Fluchten und Hohen sowie Ausfithrung in Kalksandstein

— Eingeschossige Flachdachbauweise

— Platanen entlang Steinstrasse im Abstand der Parzellenbreite

— Gemeinsamer Luftschutzkeller

— Gruppenheizungsanlage

— Gemeinschaftsantenne

2.2 Realisierung

Das Interesse an der vorgesehenen Uberbauung war anfinglich eher skeptisch
bis abwartend. Nach ersten Realisierungen war zu spiiren, dass sich die Inter-
essenten inzwischen mehr unter dem Konzept vorstellen konnten und sich
spontaner zum Mitmachen bereit erklirten.

Die eigentliche Realisierungszeit darf angesichts der Tatsache, dass individu-
ell gebaut wurde, als ausgesprochen kurz bezeichnet werden. Vom ersten Spa-
tenstich bis zur Fertigstellung des letzten Hauses in dieser Zeile vergingen le-
diglich zwei Jahre.

Der Aufwand der Verwaltung fiir die Begleitung der Realisierungsphase hielt
sich in Grenzen, obwohl die Uberpriifung der speziellen Bauvorschriften fiir
die Baupolizeibehorde einen gewissen Mehraufwand bedeutete und auch die
Stadtplanung beim Auftauchen von Einzelproblemen sowie im Zusammen-
hang mit Fragen beziiglich Gruppenheizungsanlage involviert war. Jedenfalls
bot sich dadurch eine gute Gelegenheit zum Kontakt zwischen neuen Ein-
wohnern der Stadt Baden und der Verwaltung.

2.3 Vergleich mit den Zielsetzungen

Ungewohnt mag im ersten Augenblick die eingeschossige Bauweise wirken,
besonders wenn man beriicksichtigt, dass die Uberbauung in einer zweige-
schossigen Zone erstellt wurde. Zusammen mit der von den Bewohnern selbst
gewiinschten (Flach-)Dachform hat dies im Dorf zum Ubernamen «Araber-
siedlungy gefihrt. Doch sind gerade solche Bezeichnungen ein Hinweis dar-
auf, dass die Uberbauung Charakter und eine gewisse Eigenstindigkeit auf-
weist. Von den Beteiligten selbst wurde das Konzept jedenfalls nie als nach-
teilig empfunden. Allerdings kann man sich im nachhinein fragen, ob der
Entscheid fiir das Flachdach innerhalb des Dorfes Riitihof richtig gewesen ist.
Eine endgiiltige und einzig richtige Antwort darauf wird es nicht geben. Vor

allem aber wiirde sie nicht gleich ausfallen, wenn bei anders verlaufenem
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Im Arbeitsmodell 1: 200 konnten die Auswirkungen der Uberbauungsvorschriften studiert werden. Kon-
krete Baugesuche wurden im Modell eingesetzt, was eine laufende Uberpriifung und Kontrolle der Ge-
samtwirkung ermoglichte (Uberbauung Breitacher). Photo: P. Ziillig
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Trend auch in der Umgebung weitere Gebidude mit Flachdach entstanden wi-
ren (vgl. Kapitel 3.1).

Aus architektonischer Sicht sind sicher Qualititsunterschiede zwischen den
einzelnen Gebiuden festzustellen. Trotzdem oder gerade deshalb darf das Ex-
periment diesbeziiglich als gegliickt bezeichnet werden, denn die Vielfalt der
getroffenen Losungen belebt das Gesamtbild, ohne dieses negativ zu beein-
flussen. Allerdings hat sich gezeigt, dass im Rahmen der Realisierung auf
strikte Einhaltung der vorgegebenen Strukturen geachtet werden muss. Bei
Kompromissen besteht — dies ist deutlich ablesbar — rasch die Gefahr, dass das
Konzept «verwissert» wird und die Qualitit leidet.

3. Reiheneinfamilienbaus-Uberbauung Haberacher

3.1 Idee der Uberbauung und Wettbewerb

Im heute mit «Haberacher» bezeichneten Gebiet (westlich Steinstrasse) be-
sitzt die Ortsbiirgergemeinde ein grosses, zusammenhingendes Areal von
knapp drei Hektaren Fliche. Hier sollten, in der bereits geschilderten Situa-
tion, Mitte der siebziger Jahre nach dem Willen der Ortsbiirgergemeinde
hohe Ziele verfolgt werden. Zur Bewiltigung der anstehenden Wohnbaupro-
bleme wollte man neue Wege beschreiten und den beabsichtigten Woh-
nungsbau exemplarisch dem Wettbewerb zufithren. Unter dem Titel «Be-
grenztes Experiment im Wobnungsbau» stand in der Einleitung zum Wettbe-
werbsprogramm folgende Zielsetzung:

«Die Veranstalter erwarten von diesem Wettbewerb einen Beitrag zur Be-
stimmung des baulichen Wohnwertes insbesondere in bezug auf die Anpas-
sungsfihigkeit an verschiedene Beniitzerbediirfnisse, die Verinderbarkeit der
Raumbeziechungen usw. Dabei sollen die Skonomischen Bedingungen der
Realisierbarkeit nicht ausser acht gelassen werden.»

Im Kapitel «Wobnungspolitischer Rabmen» des Wettbewerbsprogrammes
wurde zudem festgestellt:

«Das Wohnbauvorhaben Haberacher — in einem von Einfamilienhaustiber-
bauungen umgebenen Gebiet — wird durch die vorgesehene, verdichtete Bau-
weise fiir die weitere Entwicklung von Riitihof von Bedeutung sein. Es sei
jedoch auf die Problematik hingewiesen, die Bewohner des Baugebietes mit
einer stadtebaulich und sozial isolierten Siedlung zu kennzeichnen.»

Man war sich also auch der soziologischen Komponente des Vorhabens be-
wusst, so dass letztlich die folgenden Hauptzielsetzungen zusammengefasst
werden konnen:

— Verinderbarkeit

— Okonomie
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— Verdichtung

— Soziologische und stidtebauliche Einordnung

— Hoher Wohnwert

Der zweistufig geplante Wettbewerb wurde unter den Badener Architekten
ausgeschrieben. Zusitzlich wurden fiinf auswirtige Biiros, die durch die Rea-
lisierung von — im Sinne der Zielvorgaben — interessanten Wohnbauprojekten
bereits Erfahrungen sammeln konnten, zur Teilnahme am Wettbewerb einge-
laden, nicht zuletzt um damit die Zielsetzungen zu unterstreichen.

Im Bericht des Preisgerichtes iiber die erste Wettbewerbsstufe wurde den ein-
gereichten Arbeiten grosstenteils tiberdurchschnittliche Qualitdt attestiert.
Zur Weiterbearbeitung wurden die vier erstrangierten Projekte vorgeschla-
gen. Das vorliufige Siegerprojekt von Prof. D. Schnebli sah eine zweige-
schossige Uberbauung mit Flachdichern und Attikaaufbauten vor (vgl. Kapi-
tel 2.3, Bemerkung betreffend Flachdach).

Die Uberarbeitung (zweite Wettbewerbsstufe) brachte eine Umstellung der
Klassierungen. Aufgrund starker Verbesserungen im Rahmen der Uberarbei-
tung obsiegte schliesslich das Projekt der Architektengruppe Metron aus
Brugg/Windisch. Es zeichnete sich aus durch einfache und klare Grundrisse,
durch realistische und dkonomische Verinderbarkeit sowie durch eine dem
Dorfcharakter angepasste dussere Gestaltung. Ausserdem war eine sinnvolle
Realisierung der Uberbauung in Etappen moglich. Hervorzuheben an diesem
Projekt ist die Idee, die Verinderbarkeit durch das «Zwischenschalten» von
«Mieteinheiten» zwischen die «Eigentumseinheiten» zu ermdglichen. Ausge-
hend von der Tatsache, dass Bewohner von Mietobjekten statistisch gesehen
eine grossere Mobilitidt aufweisen, sah man bei diesem Konzept die Moglich-
keit, den angrenzenden Eigentiimern ein Vormietrecht auf einzelne Riume
der Mictwohnung zuzugestechen. Das Risiko der Vermietbarkeit fiir die
«Restwohnungy sollte die 6ffentliche Hand (Ortsbiirgergemeinde) tragen.

3.2 Realisierung der Uberbauung Haberacher I

Auch unter dem Titel Realisierung versuchte man unkonventionelle Wege zu
gehen. Die Ortsbiirgergemeinde erklirte sich grundsitzlich bereit, das Risiko
und die Verantwortung fiir die Realisierung einer ersten Etappe (zwei Ge-
biudezeilen zu je acht Wohneinheiten) zu tragen. Die Projektleitung wurde
der schon in der Wettbewerbsphase federfiihrenden Stadtplanung tibertragen.

Den zukiinftigen Bewohnern wollte man moglichst grosse Mitsprachemog-
lichkeiten und giinstigen Wohnraum bieten. Die Planung wurde deshalb auf
einen minimalen Ausbaustandard ausgerichtet. Durch frithe Kontakte zu den
kiinftigen Bewohnern konnten deren individuelle Ausbauwiinsche so recht-
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zeitig in Erfahrung gebracht werden, dass sie wihrend der Bauphase bertick-
sichtigt werden konnten. Dabei war auch die Gelegenheit, Eigenleistungen zu
erbringen, durchaus gegeben. Reibungsflichen entstanden hier vor allem im
«Dreiecksverhiltnis»  Architekt/Bauhert/Stadtplanung. Der Koordinations-
aufwand im Zusammenhang mit der Berlicksichtigung der individuellen Aus-
bauwiinsche vergrosserte sich durch die Sandwichposition der Stadtplanung.
Direkte Absprachen zwischen Bauherrschaft und Architekten wiren — nach-
triglich gesehen — vorteilhafter gewesen.

Als schwierig und heikel sollte sich das Ubergabeprozedere der Eigentums-
einheiten an die neuen Eigentlimer gestalten. Hauptproblem und Diskus-
sionspunkt waren in dieser Phase immer wieder die unterschiedlichen Vor-
stellungen tiber den schwer definierbaren, niederen Ausbaustandard. Vor al-
lem war es fiir die neuen Eigentiimer nicht einfach, sich von diesbeziiglichen,
traditionellen Vorstellungen zu losen. Eine Relativierung des Angebotes am
giinstigen Preis war deshalb nicht méglich, weil sie mit dem Preis/Leistungs-
Verhiltnis auf dem Bausektor verstindlicherweise nicht vertraut waren. Er-
schwerend wirkte sich weiter aus, dass die Vorleistungen von der offentlichen
Hand erbracht worden sind. Offensichtlich ist der Kiufer bei dieser Konstel-
lation weniger bereit, gewisse Randbedingungen «des Geschiftes» zu akzep-
tieren. Fiir die Stadtplanung ergab sich daraus ein grosser Aufwand bei der
Begleitung des Projeketes.

3.3 Realisierung der Uberbauung Haberacher II

Der Anstoss zur Realisierung einer 2. Etappe im Haberacher liess lange auf
sich warten. Moglicherweise als Folge der aufgezeigten Schwierigkeiten bei
der Realisierung der 1. Etappe. Erst im Zuge eines stidtischen Wohnbaufor-
derungsprogrammes zu Beginn der achtziger Jahre besann man sich auf das
wertvolle Areal. Im Verein fiir billiges Wohnen, Baden, konnte eine uneigen-
niitzige Trigerschaft gefunden werden, die bereit war, das Wettbewerbskon-
zept zu ibernehmen und moglichst giinstigen Wohnraum zu schaffen. Als
Projektverfasser fiir die Fortsetzung der Uberbauung galten die Metron-Ar-
chitekten als gegeben. Trotzdem war nicht an eine unkritische Weiterfiihrung

Ein neuer Orister! von Riitihof entsteht. 1981 waren die Uberbauungen Steinstrasse und Haberacher I
fertiggestells. Im Breitacher entstehen die letzten Héuser. Die Uberbauung Haberacker 11 feblt noch
ganzlich. Photo: Comet

Die vorgeschricbenen Gebdudefluchten, Firstrichtungen und max. Traufbihen bringen Rube in das
Quartierbild und begrenzen den Strassenvaum von Anfang an klar (Uberbanung Breitacher).
Photo: P. Ziillig

109






des seinerzeitigen Projektes zu denken. Zu viele neue Ideen und Erfahrungen
zum Thema Bauen sind in der langen Pause zusammengetragen worden. Mit
dem Verein fir billiges Wohnen war zudem ein Partner vorhanden, der —
dem Vereinszweck entsprechend — Mietobjekte und nicht Eigentumswohnun-
gen erstellen wollte. Auch dies hatte Auswirkungen auf das neue Projekt.

Aus der Projektiiberarbeitung resultierte — bei dusserlich dhnlichen Baukor-
pern — ein neues Uberbauungskonzept, das eine additive Fortsetzung iiber das
gesamte, noch verbleibende Haberacherareal zulisst. Im Gegensatz zur ersten
Etappe waren jedoch nicht alle Baukorper vertikal als Reihenhduser konzi-
piert. Im lingsten Gebidude, entlang der Steinstrasse, sind, mit dem Ziel eine
Bevolkerungsdurchmischung zu erreichen, 16 3-Zimmer-Geschosswohnungen
eingeplant und erstellt worden. Die weiteren drei Baukorper enthalten ge-
samthaft 20 4%%-Zimmer-Reihenhiuser.

Dank Bundeshilfe konnen diese Wohnungen dusserst giinstig vermietet wer-
den. Dazu ist festzuhalten, dass grundsitzlich jedes Wohnhaus, sofern es den
Anforderungen des Bundesamtes fiir Wohnungswesen gentigt, mittels Sub-
ventionen «grundverbilligty werden kann, unabhingig vom Einkommen der
spiteren Bewohner. Vom Verein fiir billiges Wohnen sind dennoch Vermie-
tungsrichtlinien aufgestellt worden, die Missbriauche ausschliessen sollen.

Der Verein fiir billiges Wohnen hat die zweite Realisierungsetappe in sich
unterteilt und das gesamte Vorhaben in rund 1% Jahren ohne Begleitung
durch die offentliche Hand selbstindig verwirklicht. Den bereits wihrend der
Bauphase bekannten, zukiinftigen Bewohnern wurden Mitsprachemoglichkei-
ten eingerdumt. Die Zusammenarbeit zwischen der Bauherrschaft und den
beauftragten Architekten harmonierte ausgezeichnet. Ohne Kosteniiber-
schreitung konnte die eher miihselige und aufwendige Abrechnung mit dem
Bundesamt fiir Wohnungswesen abgeschlossen werden.

Die inzwischen bereits «eingesessenen» Quartierbewohner dusserten sich in
bezug auf die «Neuen» anfinglich eher skeptisch. Wurde doch befiirchtet,
dass in den «subventionierten Blocken» sozial schwichere Einwohner Einzug
halten und die «Ruhe» stéren konnten. Diese Befiirchtungen haben sich je-
doch im gegenseitigen Kontakt erwartungsgemiss rasch abgebaut.

Entgegen allen Prognosen konnten die Wohnungen bzw. Reihenhiduser un-
mittelbar im Anschluss an die Fertigstellung vermietet werden, obwohl in-

Gute Vertraglichkert zwischen den Uberﬁauungen Haberacher I und II trotz verandertem Konzept und
unterschiedlicher Materialwabl. Photo: P. Ziillig

Ein klares Siedlungskonzept liisst wertvolle Aussenriume entsteben (Uberbauung Haberacher I/11).
Photo: P. Ziillip
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zwischen fiir die Hauseigentiimer beziiglich Vermietbarkeit von Neubauwoh-
nungen alles andere als rosige Zeiten angebrochen waren. Es darf dies als un-
triigliches Zeichen dafiir angesechen werden, dass hier nicht nur giinstiger,
sondern auch vom Wohnwert her attraktiver Wohnraum entstanden ist, den
die Mieter zudem freizigiger als sonst iiblich umgestalten kénnen.

3.4 Vergleich mit den Zielsetzungen

Die hier vorgenommene Beurteilung kann insofern nicht abschliessend sein,
als der Uberbauung Haberacher zur Vollendung noch mindestens eine dritte
Etappe fehlt. Wann und in welcher Form diese realisiert werden soll, ist im
Moment auch auf seiten der Ortsbiirgergemeinde noch offen. Gerade darin
liegt der wahrscheinlich am wenigsten befriedigende Punkt bei dieser Uber-
bauung. Der anfinglich nahezu euphorische Realisierungswille hat sich durch
verschiedene dussere Einfliisse stark abgebaut und relativiert. Mit Entscheiden
zum weiteren Vorgehen lisst man sich offensichtlich auch jetzt wieder Zeit,
obwohl im Zusammenhang mit der zweiten Etappe eigentlich klar erkannt
worden ist, dass zu lange Pausen am Gesamtkonzept «nagen», weil neue Ein-
flisse nach Verdnderungen rufen und Vorinvestitionen in Frage stellen.
Gegeniiber der Uberbauung Steinstrasse wirken die Baukorper eher massiv.
Trotz den dusserlichen Unterschieden zwischen den beiden Realisierungsetap-
pen ist es gelungen, der Uberbauung ein gewisses, einheitliches Geprige zu
verleihen. Die Kuben wirken vor allem auf Distanz ruhig, aber bestimmt. Sie
sind keine Fremdkorper in der lindlichen Umgebung. Durch die klare, lineare
Anordnung der Zeilen entstehen eindeutig definierte Aussenrdume von hoher
Qualitit, die zum Leben ausserhalb der Gebiudehiillen einladen und als
Kommunikationsbereich eine hohe Bedeutung haben.

Von den Verinderungsmoglichkeiten an den Grundrissen in der ersten
Etappe ist nicht hiufig, aber dennoch mit Erfolg Gebrauch gemacht worden.
Die Breite der einzelnen Reihenhiuser war in der ersten Etappe mit 4,0 m
lichter Weite eher knapp bemessen. Die Hiuser der zweiten Etappe sind
diesbeziiglich befriedigender ausgefallen.

4. Verdichtete Einfamilienbhausiiberbauung Breitacher

4.1 Idee der Uberbauung und Realisierungsvorschriften

Leitgedanke fiir diese Uberbauung war wie bei den vorangehenden Beispielen
die Zielsetzung, nicht alle Landreserven der Einwohner- und Ortsbiirgerge-
meinde mit konventionellen, landintensiven Einfamilienhiusern tiberbauen zu
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lassen. Das auf 1979 zur Uberbauung freigegebene Bauland im Breitacher

wurde zwecks Abdeckung verschiedener Bediirfnisse in zwei Zonen aufgeteilt

(A: verdichtete Bauweise / B: konventionelle Einfamilienhduser mit gewissen

Auflagen). Der vorliegende Bericht geht auf die verdichtete Bauweise ein.

Wie schon bei der Uberbauung Steinstrasse sollte hier mittels geeigneter

Uberbauungsvorschriften individuelles und terminunabhingiges Bauen auf

allen Parzellen, die mit lediglich 375 bzw. 450 m? Fliche eher geringe Aus-

masse aufweisen, ermdglicht werden. Ausserdem wollte man — in Anlehnung

an das Konzept Steinstrasse — mit Auflagen beziiglich Gebiudestellung,

Dachgestaltung und Bepflanzung ein von Anfang an geschlossenes Quartier-

bild erreichen. Infolge der speziellen topographischen Verhiltnisse (Nord-

hang) wurde zweigeschossige Bauweise erméglicht. Flachdicher wurden mit

Riicksicht auf die Fernwirkung der Hangiiberbauung ausgeschlossen.

Die Entwicklung der Detailvorschriften erfolgte auch hier bei der Stadtpla-

nung Baden in enger Zusammenarbeit mit den Architekten der zum Teil be-

reits friihzeitig bekannten Bauherrschaft. Gemeinsam wurden die folgenden

Kernpunkte der Uberbauungsvorschriften fixiert:

— Grenzbaupflicht gegen Osten

— Geschlossene Ostfassade (Ausnahme Liiftungsfliigel im Obergeschoss)

— Schrigdach mit Firstrichtung Ost/West und Neigungsvorschriften

— Naturrotes Ziegeldach

— Durchgangszone zwischen Gebiude und Westgrenze

— Verbindungselement iiber der Durchgangszone in Leichtbauweise (z.B. als
Autounterstand)

— Parzellentrennmauern siidlich der Gebiude

— Bepflanzungsvorschriften gegen die Jurastrasse (Stidseite)

— Gemeinsame Heizungs- und Antennenanlage.

4.2 Realisierung

Interessant war die Moglichkeit, Bauvorschriften und konkrete Bauvorhaben
Hand in Hand entwickeln zu kénnen, weil sich unter den Landinteressenten
auch Architekten befanden, die sich in dieser Phase stark engagierten. Auf
dem Papier und im Modell wurden verschiedene Gebiudetypen entwickelt,
die dem laufend konkretisierten, gemeinsamen Nenner entsprachen. Auf die-
sem Wege entstand ein Quartiermodell fiir eine nach den Vorschriften mog-
liche Uberbauung. Aufgrund der eingereichten Baugesuche wurde das Modell
nachgefiihrt, so dass ein laufender Vergleich mit den Vorstellungen eine
Kontrolle der aufgestellten Vorschriften erméglichte, bevor in der Landschaft
etwas sichtbar wurde.
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Beziiglich Realisierungsreihenfolge mussten, dank der Beriicksichtigung frii-
herer Erfahrungen in den Bauvorschriften, keine Auflagen erlassen werden.
Wesentlich war lediglich die Betriebsbereitschaft der Gruppenheizung, die im
Keller eines Einfamilienhauses untergebracht ist. Aus der zufillig entstande-
nen Reihenfolge der Realisierung sind denn auch keine besonderen Probleme
entstanden, wenn man davon absieht, dass einzelne Bauherren etwas lange auf
dic Uberdachung der Durchgangszone warten mussten, weil die Fertigstel-
lung der Nachbarbaute Voraussetzung war.

Auf freiwilliger Basis bzw. auf Empfehlung des Hochbauamtes wurden die
vorgeschriebenen Luftschutzkeller fiir je drei bis fiinf Hiuser zusammenge-
legt. Fiir die Bauherrschaften resultierten daraus nebst besser nutzbaren Kel-
lerrdumen betrichtliche Kosteneinsparungen.

Der Mehraufwand fiir die Verwaltung gegeniiber konventioneller Bauweise
hielt sich bei dieser Uberbauung in ihnlichem Rahmen wie zuvor bei der
Siedlung Steinstrasse. Zusitzlich angefallen ist ein erhohter Unterstiitzungs-
aufwand im Zusammenhang mit der auferlegten Gruppenheizungsanlage. Bei
der Realisierung der Uberbauung Steinstrasse hatte man diesem Punkt ein-
deutig zu wenig Beachtung geschenkt.

4.3 Vergleich mit den Zielsetzungen

Grundsitzlich darf festgestellt werden, dass die Uberbauungsvorschriften
Breitacher ithren Zweck erfiillt haben. Trotz erschwerter Ausgangslage «indi-
viduelles Bauen in verdichteter Bauweise im Grenzbau» sind keine schwer-
wiegenden nachbarrechtlichen Probleme entstanden. Entsprechend den Er-
wartungen wirkt die Uberbauung Breitacher in sich geschlossen. Beziiglich
Detailvorschriften wiinscht man sich im nachhinein auch hier, etwas restrik-
tiver gewesen zu sein. Dies betrifft insbesondere gewisse Materialvorschriften.
Nicht ganz befriedigend ist das Quartierbild aus siidlicher Richtung (gegen
die Jurastrasse) ausgefallen. Zum ecinen sind die Bepflanzungsvorschriften
nachtriglich insofern gelockert worden, als mit Riicksicht auf die Siidorien-
tierung eine allzu feine Baumart festgelegt wurde. Vor allem aber fehlt ein
eindeutiger Abschluss gegen Siiden bzw. eine eindeutige Siidflucht der Ge-
biude. Allerdings ist bei den gegebenen Voraussetzungen (Erschliessung der
Grundstiicke aus siidlicher Richtung) eine Verbesserung des Konzeptes sehr
schwierig zu realisieren.

Aus der Ferne betrachtet (Nordansicht) bedauert man die Tatsache, dass der
untere Teil der Uberbauung an diesem Hang nicht zumindest beziiglich
Dacheindeckung den selben Materialvorschriften unterworfen wurde. Die

Indrvidualitit trotz vorgegebenen Strukturen (Uberbauung Steinstrasse). Photo: P. Ziillig
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wohltuende Wirkung der roten Ziegeldicher in der griinen Umgebung wird
durch die teilweise braun und schwarz gedeckten davorliegenden Hiuser zu-
mindest stark abgeschwiicht.

5. Gedanken zum Grundeigentum

Zum Zeitpunkt der Realisierung der Uberbauungen Steinstrasse und Haber-
acher I bereitete die Form der Landabtretung aus offentlichem Eigentum we-
nig Kopfzerbrechen. Nicht weit zuriick lag ein Grundsatzbeschluss der Ex-
ckutive, Land im Besitze der offentlichen Hand inskiinftig nur noch im Bau-
recht abgeben zu wollen. Dieser Entscheid basierte sowohl auf planerischen
Grundsatziiberlegungen als auch auf finanziellen Erwigungen, denn insbe-
sondere die Ortsbiirgergemeinde erkannte damals das Problem der mit jedem
Landverkauf schwindenden finanziellen Basis. Zugleich sah man die Moglich-
keit, im Rahmen des Baurechsvertrages Auflagen zu erlassen, die eigentlichen
Spezialbauvorschriften gleichkamen.

Obwohl das Baurecht als Bodenrechtsform an sich zu begriissen ist, diirfen
die Miingel des «Badener Baurechtsmodellsy nicht tibersehen werden. Zu sehr
orientiert sich dieses Modell heute noch an wirtschaftlichen Interessen, wie
sie fiir die Abtretung von Land in Industrie- und Gewerbezonen ihre Berech-
tigung haben. Wo jedoch Land im Rahmen von &ffentlichen Wohnbauforde-
rungsmassnahmen abgegeben wird, sollten andere Uberlegungen im Vorder-
grund stehen. Als Nachteil empfunden wird vor allem die Bindung des Bau-
rechtszinses sowohl an die Teuerung als auch an den Hypothekarzinssatz.
Diese fir den Baurechtsnehmer usserst ungiinstige Kombination — sie ist
tibrigens bei Wohnungsmiete durch das Gesetz ausgeschlossen — ist bei tie-
fem Basislandpreis gerade noch ertriglich. Je hoher jedoch der Basislandpreis,
der sich an den Baulandpreisen orientieren muss, angesetzt wird, desto fataler
sind seine Auswirkungen fiir den Baurechtsnehmer, denn z.B. 5% Aufschlag
bei 100 Franken pro m? sind nicht gleich 5 % Aufschlag bei 350 Franken pro
m?. Angestellte Modellrechnungen zeigen, dass es Baurechtsmodelle gibt, die
sowohl fiir den Baurechtsnehmer als auch fiir den Baurechtsgeber Vorteile
gegeniiber der Variante Kauf/Verkauf aufweisen. In dieser Beziehung sollte
das heutige Baurechtsmodell der Stadt Baden verbessert werden. Dies belegen
nicht zuletzt die Probleme, die sich beim heutigen Modell ergeben, wenn
Wohnbauvorhaben, die im Baurecht erstellt werden, zwecks Subventionie-
rung dem WEG (Wohnbau-Eigentumsforderungs-Gesetz) unterstellt werden
sollen.

Die aufgezeigten Probleme haben in Baden Ende der siebziger Jahre zu Dis-
kussionen mit bisherigen Baurechtsnehmern und zu einer eigentlichen Ver-
unsicherung beziiglich des Baurechtes gefiihrt. Die Folge davon war, dass das
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Land im Breitacher letztlich verkauft wurde. Auf die Form der Uberbauung
hatte dies zwar keine Auswirkungen, aber man hat langfristige Steuerungsin-
strumente zur Verhinderung der Spekulation mit ehemals offentlichem Bau-
land aus der Hand gegeben.

So gesehen ist es zu begriissen, dass man inzwischen — auch fiir Haberacher II
— wieder zum Baurecht zuriickgekehrt ist. Zu hoffen bleibt, dass man fiir
Wohnbauvorhaben bald eine etwas sozialere Form des Baurechtes finden
wird.

6. Soziologische und gruppendynamische Prozesse

Interessanterweise sind in den beschriebenen Uberbauungen sehr ihnliche
gruppendynamische Prozesse abgelaufen, die zumindest teilweise auf die an-
gestrebte Uberbauungsform zuriickzufiihren sind. Sie sollen deshalb hier kurz
beleuchtet werden.

Nicht wegzudiskutieren ist vorerst ein selektiver Vorgang in dem Sinne, dass
sich eine spezielle Personengruppe oder Bevolkerungsschicht fiir solche
Wohnformen interessiert. Diese sicherlich nicht negative Gleichschaltung
brachte eine gemeinsame Basis, die speziell die erste Phase des Sich-Kennen-
lernens positiv beeinflusste. Dies fithrte in der ersten Zeit zu einer starken
Orientierung nach innen und zum Bediirfnis, vieles gemeinsam und als
Gruppe anzupacken. Im Verlaufe der Zeit relativierten sich jedoch diese Ak-
tivititen, und es folgte cine Phase der Offnung. Dies nicht zuletzt unter dem
Eindruck und aus der Erkenntnis, dass sich nicht alle Probleme in der grossen
Gruppe 16sen lassen. Die nachbarschaftlichen Bezichungen pendelten sich in
der Folge nach neuen Gesichtspunkten cin. Etwas weniger intensiv, dafiir um
so tragfahiger.

Dieser gesamte, hier stark vereinfacht wiedergegebene Prozess fiihrte dazu,
dass beispielsweise anfinglich als stérend empfundene Parzellentrennmauern
und andere, die Intimsphire schiitzende Vorkehren plotzlich als wohltuende
Abgrenzung akzeptiert wurden.

Innerhalb des Dorfes Riitihof haben die als starke Gruppe auftretenden neuen
Einwohner eine starke Verunsicherung und zum Teil heftige Gegenreaktio-
nen ausgelost. Die sich daraus ergebenden Prozesse sind noch nicht ginzlich
abgeschlossen. Sie haben jedoch mit Bestimmtheit zu einer gegenseitigen Be-
reicherung und Befruchtung der Aktivititen gefiihrt und das Bewusstsein des
Stadtteils Riitihof gestirkt.

7. Schlusshemerkungen

Nachdem die Projekte einzeln beschrieben und beurteilt worden sind, soll
hier auf eine zusammenfassende Wertung verzichtet werden. Dennoch ist
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festzuhalten, dass die besprochenen Uberbauungen zweifelsohne einen wert-
vollen Beitrag zum Thema «Individuelles Bauen in verdichteter Bauweise»
darstellen. Hervorzuheben ist dabei insbesondere der damit erbrachte Nach-
weis, dass individuelles Bauen auch mit oder trotz Grenzbaupflicht méglich
ist. Unter der Voraussetzung, dass geeignete Uberbauungsvorschriften beste-
hen, lassen sich damit verschiedenste, auf den ersten Blick oft widerspriichli-
che Interessen wie hoher Wohnwert, hohere Ausniitzung, Einfamilienhaus,
wenig Landverschleiss, giinstige Anlagekosten, einheitlicher Charakter und
geschlossenes Siedlungsbild vereinen. Jedenfalls ist hier ablesbar, was Prof. U.
Roth in seiner Expertise im Hinblick auf die letzte Bauordnungsrevision in
Baden ausgesagt hat: «Architektonische Qualitit manifestiert sich durch eine
besondere Leistung innerhalb einer Ordnung und nicht durch einen Ausbruch
aus dieser Ordnung.»

Peter Ziillig
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