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Wohnwertverbesserung durch den Anbau von
endlich brauchbaren Balkonen: entscheidend ist die
Bautiefe

AAREPARK SOLOTHURN

pE R O BE AUEFES EXEMPEL

Vor kurzem ist fertig geworden, was 1987 mit einem gesamtschweizeri-
schen Wettbewerb begonnen hat. Die Uberbauung «Aarepark>» in Solo-
thurn wurde griindlich erneuert, umgebaut und verdichtet. Zu besichtigen
ist ein sorgfiltig gemachtes Demonstrationsobjekt. Es geht um die wich-

Benedikt Loderer (Text) und Hans Ruedi Riesen (Bilder) tigste Bauaufgabe der kommenden Jahre, um die Sanierung der beste-
henden Bausubstanz.
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«Wir gehen von der bereits vorhandenen Wohnsubstanz
aus. Sie zu verbessern und zu erhalten, ist das Ziel.»
Wohnen: Ein Schritt weiter. Ziele der BSA-Arbeitsgruppe
«Wohnen» 1987.

EINE GEWOHNLICHE UBERBAUUNG

WIRD ALT

Die Uberbauung «Aarepark» in Solothurn ist ei-
ne gewdhnliche Investition aus den Sechziger-
jahren. Sie wurde alt und hatte eigentlich nach
der Art der Hausverwalter saniert werden sollen.
Vorerst nichts Besonderes.

Es war einmal ein Stiick griine Wiese nahe der
Stadt Solothurn. Zwischen ihr und der Aare lag
nur ein Streifen von Einfamilienhiusern, ganz
in der Nihe stand ein altes Herrenhaus, kurz,
die Wiese war idyllisch ... und Bauerwar-
tungsland. Im Jahre 1957 begann ihre nach-

landwirtschaftliche Karriere, sie wurde Ge-

genstand eines Gestaltungsplans. Und bald

darauf, in den Jahren 1960-61, wurden auf der
13 832 Quadratmeter grossen Parzelle nach
den Plinen des Architekten Paul Wirz neun Ge-
béude errichtet. Es enstanden 108 Wohnungen
unter Anwendung von 7 Wohnungstypen. Es
war das damals iibliche Kombinationsspiel von
Zwei-und Dreispénnern. Mit drei grossen Gar-
tenhofen bildeten die Hiuser eine ablesbare
Grundfigur: den nach Westen sich 6ffnenden
gelockerten Kamm. Einzig im Siiden wich die
Uberbauung davon ab. Der vierte Hof wurde
mit einem figurwidrig stehenden Gebiude auf-
gefiillt. Vermutlich ging das Kombinationsspiel
des Architekten nicht mehr auf, und niemand

26

nahm an diesem Regelbruch Anstoss. Eine ty-
pische Siedlung der Sechzigerjahre, ein Pro-
dukt der Cremeschnittenepoche. Von dieser
Art Durchschnittsarchitektur haben wir in der
Schweiz noch einige Beispiele.

Doch seien wir nicht zu hart in unserem Urteil.
Eine Durchschnittssiedlung gewiss, trotzdem
mit einer erkennbaren Handschrift, in einer
lesbaren Architektursprache. Sie sagt: Selbst-
verstindlich sind auch wir modern, aber nicht
zu sehr. Keine Flachdicher, aber doch ein mo-
derner gerader Dachrand, kein Zeilenbau, der
sich nach der Sonne richtet, aber doch die
«Siedlung im Park». Die wohltemperierte

Fassaden der Uberbauung vor der Sanierung: der
sprode Charme der Cremeschnitten-Zeit

Die Bauschaden an den Briistungen sind deutlich
sichtbar

Auch die Giebelwdnde haben eine Sanierung drin-
gend notig

Moderne in ihrer Schweizer Ausgabe. Doch die
Durchmischung der Wohnungsgrissen war er-
staunlich verniinftig, die Wohnungsgrundrisse
waren zwar knapp, doch brauchbar. Und vor
allem: Die Wohnungen waren giinstig. Den Mie-
tern gefiel’s. Etwas iiber zehn Jahre blieben sie
durchschnittlich, dies iiber alle Wohnungsty-
pen gerechnet, im «Aarepark».

Markus Schweizer von Wiiest & Partner hat
uns vorgerechnet, worum es beim «Aarepark»
geht: um unser Immobilienvermégen. Im Jahr
1991 gab es in der Schweiz 2,25 Millionen Ge-
bédude mit einem Versicherungswert von 1412
Milliarden Franken. Das entspricht fiinfzehn-

mal dem beriithmten Bruttosozialprodukt pro
Jahr. Ein erkleckliches Vermogen, das gut ver-
waltet sein will. Doch «bei der Erhaltung des
Gebrauchswertes unterscheidet sich ein Ge-
biude nicht von irgendeinem beliebigen Inve-
stitionsgut. Es will periodisch gewartet und in
seiner Struktur den jeweils aktuellen Anforde-
rungen der Benutzer angepasst werden.» Dazu
kommt die Verlagerung der Bautiitigkeit in
Richtung Unterhalt und Erneuerung.

Heute werden hier bereits «anniihernd so vie-
le Investitionen getitigt> wie im Neubaube-
reich. Damit ist die Sanierung der Uberbauung
«Aarepark», iiber die wir hier berichten, ein

Musterbeispiel fiir die wirklich zeitgemiisse

Bauaufgabe. Sie spielt sich unbeobachtet und
unkritisiert im Schatten der grossen Architek-
turereignisse ab. Ihr Thema ist die «Erhaltung
des Gebrauchswerts», genauer die Aufwer-
tung. Lange schon planten die beiden Eigen-
tiimergesellschaften Pensimo AG und Aare-
park AG, die beide die Testina Treuhand AG
mit der Verwaltung der Siedlung beauftragt ha-
ben, eine Renovation des «Aareparks». Der
Zahn der Zeit hatte kriiftig an den Blocken ge-
nagt. Namentlich die Gebiudehiille war in
schlechtem Zustand. «Energie» war um 1960
in Architekturbiiros noch weitgehend ein
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Fremdwort. Die aus 30 cm-Backstein gemau-
erten Aussenwiinde waren nicht isoliert und an
den Giebeln rissig. Auch der «moderne
Dachrand» mit seiner unsichtbaren Kastenrin-
ne bereitete zunehmend Unterhaltssorgen. Die
Kiichen und die Biider hatten, zumindest nach
Auffassung der Hausverwaltung, ebenfalls ei-
ne Erneuerung notig. Aber auch der Zeitgeist
stellte neue Anspriiche. Sind Wohnungen mit
schlecht nutzbaren, zu wenig tiefen Balkonen
auch in Zukunft noch vermietbar? Wie reagiert
man auf die gestiegenen Komfortanspriiche an
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Dem Strassenraum schenkte der Architekt keine
besondere Beachtung; in der Bildmitte steht der Prototyp der
Stiilpschalung

den Ausbau, aber auch an die Wohnfliche? Wie
steht es mit den Aussenriumen, die bisher von
Abstandsgriin beherrscht waren?

Die technische Notwendigkeit hatte bereits in
den Jahren 1985/86 zu einem ersten Sanie-
rungsprojekt gefithrt. Man dachte an das Na-
heliegende: neue Fenster, Aussenisolation,
Dachsanierung, neue Kiichen, neue Installa-
tionen, kurz das, was eine Hausverwaltung mit
dem iiblichen Verwalterverstand unternimmt.
Doch auf den «Aarepark» warteten weit hohe-
re Aufgaben.

Grundriss Normalgeschoss des Z! typs (Architekt
Paul Wirz, 1960-61): ausgefiihrte Massnahmen (schraffiert),
dargestellte Planausschnitte des Referenzblocks und der
Musterwohnungen (umrandet)
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«Was bedeutet das, wenn man der Uberbauung

Aarepark mit ihren rund 120 Wohnungen (ein Dorf wie Nie-
derwil, Beinwil oder Bolken) neues Leben:

ermoglichen will?» Frage Nr. 36 aus dem Wettbewerbsbe-
richt der Teilnehmer.

DAS NATIONALE

DEMONSTRATIONSVORHABEN

Aus dem gewdhnlichen Sanierungsfall wurde
ein nationales Demonstrationsvorhaben. Die Fir-
ma Eternit veranstaltete einen Wetthewerb zur
Aufwertung des «Aareparks», den der Architekt
Heinz Kurth aus Burgdorf gewann.

Es war einmal die Firma Eternit. Eben hatte sie
die Rosskur «asbestfrei» hinter sich gebracht
und suchte nach neuen Methoden der Archi-
tekturforderung. Daraus entstand der Eternit-
Preis und das Engagement bei Europan. Eter-

nit entdeckte den Erneuerungsmarkt: Miissen
60 Dbis
70 000 Wohnungen alljihrlich saniert werden.

doch in den Neunzigerjahren
Doch wie ein weitvernehmliches Zeichen set-
zen? fragte sich der Marketingmann und fand
die Antwort: durch einen nationalen Wettbe-
werb.

Die Eternit AG gehért zur Schmidheiny-Gruppe
und die beiden Eigentiimerinnen Aarepark AG
und Pensimo AG ebenfalls. So kam es, dass der

«Aarepark» ausgewiihlt wurde, um vom lan-
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desiiblichen Sanierungsfall zum nationalen
Demonstrationsvorhaben
Klartext: Die Eternit AG iibernahm die Kosten
fiir einen Ideenwettbewerb, der allen Archi-

aufzusteigen. Im

tekten in der Schweiz oder mit Schweizer Pass
offen stand. Das Ziel war, «Moglichkeiten auf-
zuzeigen, wie die Uberbauung «Aarepark» in
Solothurn aufgewertet werden kann». Doch
nicht nur eine energetische und bautechnische
Sanierung wollte die Bauherrschaft, sondern
«gleichzeitig eine Aufwertung des Wohnwertes
von Innen- und Aussenrdumen». Klar war auch
das Prinzip des <«bewohnten Umbaus»:
Wiihrend der Sanierung miissen die Mieter in
ihren Wohnungen bleiben kénnen. Der erste
Preis sollte als Grundlage eines Gestaltungs-
planes dienen und als Beispiel einer zeitge-
miissen Sanierung auch ausgefiihrt werden.
«Neues Leben in alte Hduser» hiess das Wett-
bewerbsthema. «Dementsprechend sollten auch
Arbeiten honoriert werden, die etwas weiter
gingen, als realistischerweise fiir die vorliegen-
de Aufgabe notwendig war.» Dennoch: «wirt-
schaftlich ausfiihrbar» mussten sie sein.

Auch politisch war dieser Wetthbewerb bereits
vorbereitet worden. Mit der Stadt Solothurn,
deren Stadtprisident und Stadtarchitektin der

Situationsplan der Siedlung vor der Sanierung. Die Zahlen
bezeich die Schwachpunkte, wie sie Heinz Kurth im Wett-
bewerb analysierte: 1) fehlende Parkpldtze, 2) unattraktive
Fussgangerzugénge, 3) unattraktive Hauseingdnge, 4) anony-
me Gartenhife, 5) Regelverstoss zur Konzeptfigur und ungiin-
stige Proportionen, 6) ungenutzte Gibelfassaden, 7) zu
schmale Balkone, Méngel in den Wohnungen selbst

Situationsplan des siegreichen Wetthewerbsprojektes. Beson-
hten sind die Aut tellhalle an der Quartier-
strasse, die Hofeinbauten und die fiinf Reihenhduser anstelle
eines abgebrochenen Blocks

derszu b




Jury sassen, war ausgemacht worden, dass die
Nutzung des Grundstiicks erhsht werden
durfte. Von einer Ausniitzungsziffer von 0,698
wurde der solothurnischen Praxis entspre-
chend ein Bonus fiir einen Gestaltungsplan von
10% in Aussicht gestellt. Damit hiitte die Aus-
niitzung auf 0,77 erhsht und und rund 1000 m?2
zusitzliche Bruttogeschossfliche geschaffen
werden kénnen.

Im November 1987 beurteilte das Preisgericht
die 58 eingereichten Arbeiten. In den Schluss-
folgerungen hat die Jury iiber den Wettbewerb
offentlich nachgedacht. Zum Beispiel: «Der
Aarepark> ist eine gewohnliche Uberbauung,
so spielt das Gewdhnliche auch eine wichtige
Rolle.» Es wurden brauchbare, d.h. realisier-
bare Vorschlige gesucht, helvetischer Rea-
litdtssinn stand im Vordergrund. Um mit dem
nationalen Demonstrationsprojekt auch die
Probe aufs Exempel zumachen, musste von An-
fang an der Kassenwart mitreden.

Gewonnen hat den Wettbewerb der Architekt
Heinz Kurth aus Burgdorf. Er offeriert fiir die
Gebiudesanierung einen Baukasten mit drei
bis vier frei wihlbaren Interventionsstufen.
Davon stellvertretend die wichtigsten Mass-
nahmen fiir die vier quer zur Strasse stehen-
den Blocke.

Stufe 1: Ersatz der bestehenden durch neue,
vorgestellte Balkone resp. Wintergirten; neue
Gebiudehiille mit Stiilpschalung und neuen
Fenstern; Neuinstallationen soweit notig und
sanfte Innenrenovation. Das wichtigste ist der
Ausseneingriff.

Stufe 2: Zusitzlich zur ersten Stufe Umbau von
Kiiche und Essplatz und Einrichten eines Se-
parat-WCs. Hier wird auch im Wohnungsin-
nern umgebaut.

Stufe 3: Zusitzlich zur zweiten Stufe Erweite-
rung der Kiiche durch einen Erker, Vergrosse-
rung des Treppenhauses, Anbau eines Zusatz-
zimmers auf der westlichen Giebelseite, Ver-
binden der Balkone zu einer durchlaufenden
Hiillschicht. Diese Eingriffe stellen den «be-
wohnten Umbau» in Frage.

TELT
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Die wichtigsten Vorschliige fiir das Wohnum-
feld:

Eine offene Autoabstellhalle an der westlichen
Quartierstrasse (Hans Huber-Str.), Abbruch
des siidlichsten Gebiudes und Erstellen von
fiinf Reiheneinfamilienhéusern iiber der gefor-
derten Tiefgarage, Einbau von Nebengebiduden
mit Gemeinschaftsriumen oder Ateliers in den
Hoéfen, Erhaltung des Baumbestands. Die gros-
sen Flidchen des Abstandsgriins erhalten durch
kleinteilige Einbauten einen neuen Massstab.
Es waren Pergolas und Gemeinschaftshiuser
(evtl. Ateliers) vorgesehen.

Die Jury schrieb dazu:«Das Projektist gepriigt
von einer gewissen Zuriickhaltung, welche auf
neue, grosse Linien verzichtet und die Ver-
besserung im Kleinen sucht.»

Der Baukasten des Wetthewerbs, rot: Neubauteile, gelb:
Umbauteile. Die wichtigsten Eingriffe:

Stufe 1: Neue Balkone, neue Gebéudehiille, sanfte Innenre-
novation. Stufe 2: Zimmeranbau an der Giebelfassade,
Kiichenumbau. Stufe 3: Erker und Kiichenumbau, teilweise
Lifteinbau. Stufe 4: Kiicheneinbau im Giebelzimmer

Ausschnitt aus dem Gestaltungsplan vom 20. Juni 1989. Es
werden die Baufelder definiert, in denen die Zusatznutzun-
gen untergebracht werden konnen. A Bestehende Bauten 3
Geschosse; B1 Kopfanbauten 3 Geschosse; B2, B4 Anbauten
fiir Erker 3 Geschosse; C Balkone und Wintergarten 3 Ge-
schosse; D Atelierbauten 2 Geschosse; E Nebenbauten 1 Ge-
schoss
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«Im weiteren ist dieser Wettbewerb erst dann sinnvoll,
wenn nun der Tatbeweis der Bauausfiihrung folgt.»

Aus den Schlussfolgerungen des Preisgerichts 1987.

DAS DIKTAT DER OKONOMISCHEN

VERNUNFT

Zwischen dem Wetthewerbsprojekt und der Aus-
filhrung gibt es erhebliche Unterschiede. Sie re-
sultieren aus dem Kampf zweier Kréfte, dem des
Geldes und der Behdrden. Trotzdem, es brauch-
te allerhand Durchfiihrungshartnéckigkeit, bis
feststand, dass das nationale Demonstrations-
vorhaben gelungen war.

Die erste der Abweichungen vom Wettbewerbs-
projekt: Die Idee der offenen Autoabstellhalle
lings der Hans Huber-Strasse liess sich nicht
realisieren. Im Weg waren einerseits Werklei-
tungen, deren Verlegung zu teuer gewesen wii-

re, andererseits stiess das Projekt auf Wider-
stand in der Siedlung und im Quartier. Darf
offentlicher Strassenraum fiir private Park-
plitze verwendet werden? Die Behorden kreb-
sten zuriick. Auch der Abbruch des siidlichsten
Hauses war bald kein Thema mehr. Die eine der
beiden Eigentiimerinnen war dagegen. Damit
war auch das Parkhaus dort, wo es der Wett-
bewerb vorgesehen hatte, nicht realisierbar.
Darum musste der zweite Hof fiir eine 48plit-
zige Einstellhalle geopfert werden. Das Fiillen

des schonen Baumbestands war ein schmerz-
hafter Eingriff.

raum eine klarere Fassung

Die Kopfbauten geben dem Strassen-

Von den Kleinbauten in den Hofen blieben aus
Nutzungs- und Kostengriinden nur die Velo-
stander und je ein Gartenhaus iibrig.

Der Hauptteil der Mehrnutzung wurde in den
fiinf Erkern und den drei Kopfbauten zusam-
mengefasst. Drei der quer zur Hans Huber-
Strasse stehenden Blécke erhielten Anbauten,
rund 650 m2 Bruttogeschossfliche, die fiir
nicht stérendes Kleingewerbe oder Dienstlei-
stungen bestimmt sind. Der Gemeinschafts-
raum der Siedlung befindet sich ebenfalls in ei-
nem Kopfbau. Die Quartierstrasse erhielt da-
mit ein neues Gesicht, einen bewussteren
Raumabschluss.

Interventionstufen 2 und 3

Die Eingriffe bei der Sanierung der Gebiude
selbst waren:

—Bei allen Hauseingéngen trat anstelle der Be-
tonvordicher eine transparente Stahlkon-
struktion.

—Die Balkone wurden abgesigt und durch neue
ersetzt. Auf Wunsch der Mieter kénnen sie ver-
glast werden.

— Bei 30 Wohnungen entstanden Erker, die ei-




ne Erweiterung der Kiichen, neue Essplitze
oder Veranden und eine Vergrésserung des
Treppenhauses (Kontakt- und Spielzone, im
Volksmund «Jassecke») ermoglichen.

— Die Fenster und die iibrige Gebiudehiille
wurden vollstindig erneuert.

— Alle Kiichen wurden durch neue ersetzt.

— In den Bédern der meisten Hiuser wurden
Apparate, Armaturen, Plittli und Bodenbeli-
ge ersetzt.

— Neben den Wohnungseingangstiiren wurden
auch die Bodenbelige in den Nassbereichen
und Korridoren ersetzt, teilweise auch in den
Zimmern.

— Die Elektroinstallationen wurden auf den
Stand der Vorschriften gebracht.

— Die Heizungen blieben moglichst unangeta-
stet, von Ol wurde auf Gas umgestellt.

— Alle Wohnungen wurden frisch gestrichen
und neu tapeziert.

Die Vergrosserung einzelner Wohnungen durch
giebelseitigen Anbau von Zusatzzimmern, wie
sie der Baukasten vorschlug, fiel vollig weg.
Ausgefiihrt wurde eine Interventionsstufe zwi-
schen 2 und 3.

Die Erkeranbauten mit den neuen Hauseingdngen, eine dem
Haus vorgesetzte eigenstdndige Glas-Metallkonstruktion

HANS - HUBER - STRASSE

Situationsplan mit Grundrissen des ersten Obergeschosses,
Ausfiihrungsstand; auf die Gestaltung der Aussenraume wur-
de besonderen Wert gelegt

Die ausgefiihrten Massnahmen (schraffiert) und die darge-
stellten Planausschnitte des Referenzblocks und der Muster-
wohnungen (umrandet)
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Quartierstrasse und Okologie

Im Wettbewerb war die Hans Huber-Strasse
noch einen Sonderpreis wert gewesen, doch
dann geriet sie in die Abteilung Unerledigtes.
Nachdem die Einstellhalle vom Tisch war, be-
auftragte die Stadt Solothurn die Architekten
mit dem Projekt einer einfacheren Neugestal-
tung. Das Ziel war, mit verkraftbarem finanzi-
ellen Aufwand eine verkehrsberuhigte Quar-
tierstrasse zu schaffen. Zurzeit steckt das Pro-
jekt in der politischen Entscheidungsmaschi-
nerie. Will die Stadt Solothurn den freiwilligen
Beitrag der Bauherrschaften nicht verlieren,
wird sie sich bald entscheiden miissen.

Ein Anliegen der Architekten war das umwelt-
gerechte Bauen. Das begann beim erheblich ge-
steigerten Aufwand fiir die getrennte Entsor-
gung der rund 350 Mulden Bauschutt. Doch
auch bei der Wahl der Baumaterialien war 6ko-
logische Vernunft anzuwenden, bei den Farben
und den Bodenbeligen zum Beispiel. Bewusst
wurden anstelle der billigeren Kunststoffenster
Holz-Metallfenster gewiihlt. In einer griindli-
chen Studie untersuchte der Heizungsinge-
nieur Werner Waldhauser aus Basel die Fragen
der Alternativenergie. Doch das Resultat war
erniichternd: je alternativer, desto teurer. Ei-
ne dezentrale Gasheizung pro Haus erwies sich
als die zweitbilligste, 6kologisch aber vertret-
bare Variante.
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Die Pergola in den Hofen trennt die halbprivate Zone vor den
Balkonen von der halbdffentlichen des Hofinnern

Fassadenschnitt im Bereich der hinterliifteten Stiilpscha-
lung (rechts)

Grundriss des Erdgeschosses des Referenzblocks mit
Kopfanbau

Die Musterwohnungen im Erdgeschoss vor und nach der Sa-
nierung (unten)

Essen
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Die Stiilpschalung zeichnet deutliche Schattenlinien;
die Ecke bleibt préazis und knapp

Blick vom Hof zum Kopfbau: die Fassadenmaterialien
unterscheiden klar zwischen Hinzugebautem und Vor-
handenem (grosses Bild rechts)

Die Sorgfalt liegt in den Einzelheiten: hier die
Treppe vom Balkon zum Hof (oben)

Die Kontrolle der Architekten geht bis in Detail:
Auflager und Ecke des Balkons (unten)

v

Linierte Fassaden
Bereits im Wettbewerb sah Heinz Kurth eine

Stiilpschalung fiir die Fassade vor. Damals
dachte er noch, die Eternit AG wiirde ein neu-
es Profil entwickeln. Doch zeigte sich bald, dass
das scharfkantige Profil, nach dem Kurth such-
te, nicht produzierbar war. Erst die Beratung
der Fassadenbaufirma Erbatherm AG aus Ol-
ten brachte die Losung. Die beiden Sachbear-
beiter Ballerini und Birchmeier verzichteten
auf das Abkanten der Eternitplatten. Jetzt bil-
det die gerade Kante der 8 Millimeter dicken
Pelicolor-Platte, die mit Aluminiumprofilen
befestigt ist, das sichtbare Profil und damit die

gewiinschte Schattenwirkung. Wie tief die obe-
re iiber die untere Platte vorstehen muss, wur-
de anhand mehrerer Modellversuche und eines
auf der Baustelle eingesetzten Prototyps be-
stimmt. Mit der Gebiudehiille waurde auch das
Dach saniert, die alte Standrinne verschwand
und machte einer gewdhnlichen Hingerinne
Platz. Damit hat sich auch der Charakter der
Hiuser grundsiitzlich verindert. Waren sie
vorher zweiteilig gewesen, unten ein gestreifter,
heller Block und dariiber die dunkle, zuriick-
gesetzte Dachkappe, so sind es nun durch die
Linierung der Stiilpschalung zusammenge-
fasste einheitliche Gebiude. Das Dach gehort
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zum Gesamtbaukérper und ist nicht mehr ein
beigefiigtes Element.

Detailtugend

«Besser ist nicht fetter», sagt Heinz Kurth,
wenn er an den enormen Planungsaufwand
denkt, den sein Biiro betrieb. Absichtlich war
er mit dem ausfiihrungsorientierten Teil seiner
Equipe an den Tatort gegangen. Drei bis fiinf
Personen arbeiteten in einem Biiro auf der
Baustelle. Dieses Biiro war auch Klagemauer
und Beschwerdeinstanz der Mieter (vgl. niich-
ster Artikel).

Den Hiusern sieht man heute den Drang nach
Perfektion an, der die Architekten beherrsch-
te. Es gab keine Einzelheit, die nicht Gegen-
stand hartnickiger Gestaltungsbemiihungen
gewesen war. Hier arbeiteten Uberzeugungsti-
ter. Ein Blick auf die Balkone zum Beispiel
geniigt, um den Unterschied festzustellen zwi-
schen einer Briistung, die stimmt, und einer,
die «irgendwie geworden ist». Hier gehorchten
die Einzelheiten dem Willen der Architekten

Blick aus dem Wohnzimmer auf den neuen Balkon

und nicht den Zwiingen der Baustelle. Eine aus-
getiiftelte Terminplanung sollte den «bewohn-
ten Umbau» erméglichen, ein Programm, das
aber schon bald iiber den Haufen geworfen
wurde. Die Handwerker hielten sich nicht dar-
an. Das Auftragsverhiiltnis zwischen Architekt
und Bauherrschaften entsprach den SIA-Nor-
men. Der Bau wurde mit konventioneller Ver-
gebung und Baufiihrung des Architekten aus-
gefiihrt. Auf der Seite der Bauherrschaften war
ein qualifizierter Mitarbeiter mit dem Projekt
betraut. Aufgaben dieser Grosse erfordern
nicht nur professionelles Arbeiten der Planer,
sondern auch der Bauherrschaften. Die Bau-
herrenarbeit wiichst proportional zu den Qua-
lititsanspriichen, genau wie die der Architek-
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ten auch. Wer sie nicht machen will, senkt sein
Anspruchsniveau. Und auch bei Sanierungen
gibt es Anspriiche, bautechnische und gestalte-
rische.

Kosten

Entscheidend aber sind die Kosten. Welche
Mietpreissteigerung wird durch die Aufwer-
tung der Wohnungen gerechtfertigt? Die Bau-
herrschaft setzte aufgrund ihrer Markter-
fahrung Hochstmieten ein, die das Mogliche
diktierten.

Die erste Kostenschiitzung, als noch der ganze
Baukasten zur Auswahl vorlag, kam auf rund
25 Millionen Franken. Aber nur 19,5 Millionen
sollten ausgegeben werden. Abstriche am
Wiinschbaren waren notwendig. Zwar sind die
Baukosten noch nicht definitv abgerechnet,
aber sie bewegen sich um 22 Millionen (BKP 1
bis 5) inklusive Teuerung und Zusatzmassnah-
men. Davon entfallen auf die Neubauteile, na-
mentlich die Kopfbauten und die Tiefgarage, 24
Prozent, auf die Sanierungsmassnahmen ins-
gesamt 74 Prozent und auf die Umgebung 2
Prozent.

Selbstverstindlich waren nicht alle Eingriffe
gleich teuer. Ein Vergleich der Kubikmeter-
preise zeigt:

ca. Fr. 345.-/m3
ca. Fr. 410.~/m3
ca. Fr. 600.-/m3
ca. Fr. 221.-/m3

Wohnhaus ohne Erkerbauten
Wohnhaus mit Erkerbauten
Neubau Kopfgebaude
Neubau Tiefgarage

Die Sanierungskosten setzen sich folgender-

massen zusammen:

Hiille: Fassade, Dach, Fenster, Balkone,

Erker, Hauseingdnge 54,0%
Innenausbau: Kiichen, Bader, Boden, Maler 31,3%
Installationen: Elektro, Sanitdr, Heizung 14,7%

Stellvertretend zeigen wir, welche Auswirkun-
gen das fiir zwei einzelne Wohnungen mit Er-
keranbau hatte: sieche Kasten « Zwei Wohnun-
gen im Vergleich».

Falls die Mieter eine Verglasung ihres Balkons
wiinschen, ergibtsich ein weiterer Zuschlag von
Fr. 85.— pro Monat.

Damit erhéhen sich die Mieten inklusive Ne-
benkosten um:

3 1/2-Zimmer: Fr. 461.— (Fr. 365.— Sanierung,
Fr. 96.— Fliachenvergriosserung) plus 58,7%
4.1/2-Zimmer: Fr. 622.— (Fr. 527.— Sanierung,
Fr. 95.— Flichenvergrosserung) plus 49,9%

Die Wohnungen sind also zwischen 50 und 60
Prozent teurer geworden. Sie sind damitimmer
noch wesentlich billiger als vergleichbare Neu-
bauten. Sie entsprechen aber im Komfort und
im Ausbau heutigen Anspriichen. Die freige-
wordenen Wohnungen konnten denn auch oh-
ne Schwierigkeiten vermietet werden. Die Ge-
werbeflichen allerdings stehen heute teilweise
leer. Bei den Baukosten ist aus heutiger Sicht
noch anzumerken, dass die Arbeiten auf dem
Héhepunkt der Konjunktur 1989/90 vergeben
wurden, sie diirften heute billiger sein.

Der Mann mit den drei Eigenschaften

Heisst aber «Aarepark»-Sanieren auch Archi-
tektur machen? Viele glauben, eine Sanierung
sei eine Frage von Terminplanung, Kosten-
iiberwachung und Baukonstruktion allein. Das
mag fiir ihre Aussenisolationen und Sattel-
dachaufbauten zutreffen, allerdings siecht man
diesen Sanierungen ihre Viter auch an. Land -
auf, landab entstehen Hiuser in Schutzanzii-
gen, zuweilen bunt, zuweilen grau, aber immer
von der Roheit der Beschriinkung gezeichnet.
Beschrinkung in den Képfen, nicht den Mit-
teln. Sanieren heisst fiir diese Leute Anwenden
von Produktlésungen, nicht Nachdenken iiber
das Sanierungsobjekt.

Was «Nachdenken» heissen kann, das hat das
Architektenteam Beispiel «Aarepark» vorge-
fiihrt. Sanieren benétigt eine andere Art Ar-
chitektenintelligenz als Neubauen, es braucht
den «Mann mit den drei Eigenschaften»: erfin-
derisch, hartniickig und menschenfreundlich
muss er sein.

Als Erfinder gehort er in die Gruppe der Tiift-
ler. Keine Weltneuheiten, sondern schrittweise
Verbesserung ist sein Fach. Er sieht dem Ge-
bidude an, was in ihm steckt. Alle seine Vor-
schliige muss er durch die Brille der 6konomi-
schen Vernunft sehen. Eine Stiilpschalung aus
Eternit zum Beispiel ist keine architektonische
Erfindung, aber sie gibt dem «Aarepark» heu-
te etwas von jener selbstverstindlichen Ele-
ganz, die Weltldufigkeit genannt werden kann.
Die Fassaden demonstrieren nichts, sie kleiden
die Hauser mit dem anonymen Charme eines
gu-ten englischen Anzugs. Die Erker vor den
Kiichen sind keine neue Weisheit, aber sie ha-
ben Wirkung. Mit einem gezielten « Wenig» wird
viel erreicht. Als Erfinder sorgt sich der Sa-
nierer ums Kleine. Er bringt die kleinen, aber
lebensbeeinflussenden Dinge an: eine Treppe
vom Balkon zum Garten, ein Fenster zwischen
Treppenhaus und Kiiche, eine Erweiterung des
Treppenhauses als Jassecke.

Hartniickig verfolgt der Sanierer seine Ziele.



Zwei Wohnungen im Vergleich

Blick von der Kiiche in den Erker, in dem ein Essplatz
Raum findet

Vor der Sanierung:

Wohnung Geschoss Wohnflache Miete
inkl. 1/2 Balkon Monat

3 Zimmer 1.0G 73,2 596.—

41/2 Zimmer 1.0G 98,9 791.—

Nach der Sanierung:

(Stand 14.11.90):

31/2 Zimmer 1.0G 80,2 1097.-

4 1/2 Zimmer 1.0G 106,0 1398.—

Heizung Zuschléage Total
Nebenkosten  a) Sep.WC

b) Veranda
190.— 0.- 786.—
260.— 0.—- 1051.-
150.— 0.- 1247.-
175.- a) 45.—

b) 55.— 1673.—

Er sorgt in der tiiglichen Kleinarbeit, dass die
Dinge nicht auseinanderdriften. Wenn heute im
«Aarepark» eine architektonische Linie er-
kennbar ist, dann nur, weil der Architekt sie
auch durchgesetzt hat. Sanieren heisst Detail-
arbeit, mit einer Zusammenhang stiftenden Ge-
neralvorstellung allerdings. Sanieren heisst
aber auch, auf der Baustelle zum Rechten zu
sehen.

Schliesslich ist der Sanierer menschenfreund-
lich. Darum nimmt er die Leute ernst. Doch er
ist der Fachmann. Er kann zwischen echtem

Durch die Verbreiterung des Treppenpodestes entstand
die «Jassecke»

Bediirfnis und Tageswunsch unterscheiden
undistin der Lage, dies auch begreiflich zu ma-
chen. Ein bisschen Lehrer ist er, der Sanierer.
Und was ist sein Werk? Der «Aarepark» ist kei-
ne denkmalpflegerische Unternehmung, son-
dern die architektonische Neuformulierung ei-
ner bestehenden Siedlung. Nicht die Sechzi-
gerjahre kommen zum Ausdruck, sondern die
Haltung der Neunziger. Diese Haltung hat zum
Ziel, mittels Verdichtung aus der Uberbauung
wieder ein Ganzes zu machen. Die neue Logik
will die Altbauten einkleiden und die Neubau-
ten mit ihren Sichtsteinfassaden davon unter-
scheiden. Darum sind auch die Kopfbauten op-
tisch auf die gleiche Grésse gebracht und die
Héuser, an die sie angebaut wurden, teilweise
verlidngert worden. Die Regel folgt nicht der
Baunaht zwischen alt und neu, sondern will
dreineue, gleiche Baukérper an die Strasse set-
zen. Die Uberbauung erzihlt nicht, wie es 1961
war. Im Gegenteil, sie sagt: Ich bin 1992 neu ge-
boren worden. Der «Aarepark» wird dem An-
spruch, ein nationales Demonstrationsobjekt
zu sein, gerecht.

Die Veranda von der Kiiche her gesehen

Sanierung und Verdichtung der Wohnsiedlung
«Aarepark» in Solothurn

Bauherrschaften: Pensimo AG, Aarepark AG, vertreten
durch: Testina Management AG, Richard Hunziker,
Ziirich

Bautreuhand: Klingenfuss + Partner AG, Bruno Klingen-
fuss, Wiirenlos

Planungsteam
Wetthewerbsprojekt 1987
Heinz Kurth, 3400 Burgdorf
Projekt, Planung, Ausfiihrung 1988-1992:
Kurth und Partner Architekten, Burgdorf, und
Martin Vogel, Miinchenbuchsee
Projekiteam:
Heinz Kurth, Martin Vogel, Michael Hausler,
Angelo Michetti,Laetitia Bigliel
Statik:  Emch + Berger, Bauingenieure, Solothurn
Haustechnik:
Heizung + Liiftung: Werner Waldhauser,
Miinchenstein
Sanitdr: Lugeon + Probst AG, Burgdorf
Elektro: Bering AG, Solothurn
Aussenraumgestaltung:
Coradi und Zingg, Bern, Mitarbeiter:
Stephan Kuhn
Farbkonzept:
Susi und Ueli Berger, Erslgen
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«Der Verfasser baut seinen Beitrag auf einer umfassenden
und detaillierten Bewohnerbefragung auf. Das wertvolle
und reprasentative Ergebnis rechtfertigt wohl einen auf die
momentane Bewohnerstrukur zugeschnittenen Sanierungs-
vorschlag, siedlungspolitische Zielsetzungen sowie Interes-
sen des Grundeigentiimers werden aber kaum erfasst.»
Bericht des Preisgerichtes zum 7. Preis, 1987.

DIE BEWOHNTE BAUSTELLE

Der Aarepark war seit dreissig Jahren bewohnt
und blieb es teilweise auch wahrend der Um-
bauzeit. Einige Mieter wehrten sich, andere er-
duldeten den Larm und den Staub, dritte wieder-
um zogen aus dem Aarepark weg.

Zuerst eine kleine Geschichte. Als die ersten
Hiuser umgebaut wurden, da dachten die Ar-
chitekten, eigentlich seien die gelben Keramik-
plittli in den Bidern durchaus noch brauch-
bar. Die Plittli blieben. Als aber die Mieter die
neuen weissen PlLittli in den andern Bidern sa-
hen, murrten sie: «Wenn schon, denn schon.
Bei soviel Mieterh6hung, wollen auch wir neue
Plittli.» In den folgenden Etappen wurden al-
le Plittli ersetzt.

Die Interessen der Mieter und der Bauherr-
schaften sind sehr verschieden, namentlich was
den Zeithorizont und das Geld anbelangt.

Die Mieter leben alle auf Zusehen hin in ihren
Wohnungen. Sie haben die unbestreitbare Tat-
sache, dass ihnen gekiindigt werden kann, ver-
innerlicht. Die Werterhaltung oder gar eine
Aufwertung «ihrer» Wohnungen fiir die nich-
sten dreissig Jahre interessiert sie nicht. Was
soll sich die 75jiihrige Frau, die seit gut zwan-
zig Jahren im «Aarepark» lebt, um das schwei-
zerische Immobilienvermégen kiimmern? Thr
ist wichtig, dass die Miete mit ihrer Pension und
AHYV im Gleichgewicht bleibt. So lst jede Sa-
nierungsabsicht bei den Mietern zuerst einmal
Verunsicherungund Angst aus. Einesist sicher:
teurer wird’s. Mieter sind vorerst einmal kon-
servativ und Verteidiger des status quo.

Die Eigentiimer rechnen mit einem Zeitraum
von 30 Jahren. Ihr Ideal ist die Uberbauung,
die «nichts mehr zu tun gibt». Sie wollen die
Unterhaltsarbeiten minimieren. Die Sanierung

ist vergleichbar mit dem Anlegen eines Vorrats,
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der eine Generation lang reichen muss. Die Ar-
chitekten stehen dazwischen. Sind sie Beauf-
tragte der Bauherrschaft oder Anwiilte der
Mieter?

Mieterbeteiligung

Partizipation ist ein schones Wort. Ubersetzt
man es mit Mieterbeteiligung, so fragt sich: Be-
teiligung woran? Ist nicht der Mieter eigentlich
ein Kunde und ist der nicht Kénig? Doch wer
abkliirt, was die Mieter wollen, findet vor allem
heraus, was sie nicht wollen. Die Erker im «Aa-
repark» zum Beispiel wiiren nie gebaut worden,
hitten die Mieter entschieden. Sich selbst aus-
stellen in einer Glaskiste? Niemals. Heute zeigt
sich, dass gerade die Erker dusserst brauchbar
und beliebt sind. Oder anders herum: Was
brauchen wir einen Gemeinschaftsraum, den
wir nie beniitzen? Schade ums Geld.

Wiihrend sich die Mieter einen Zinsaufschlag
von 60 Prozent sehr wohl vorstellen kénnen,
diirfte es einigen schwerfallen, die Erklirun-
gen der Architekten wirklich zu verstehen. Das
Modell bleibt eine Puppenstube, solange sich
der Bewohner nicht wirklich in den vorzustel-
lenden Riaumen bewegen kann. Was der Erker
an Raumqualitéit und Wohnwert bedeutet, geht
fiir den Laien weder aus den Plinen noch aus
dem Modell hervor. Vielleicht kénnte da eine
ausgebaute Musterwohnung helfen.

Die Bauherrschaften gehen von ihrer Erfah-
rung als institutionelle Anleger und Verwalter
grosserer Wohnungsbestinde aus. Das Projekt
istihrer Meinung nach eine Sache, die zwischen
Architekt und Bauherrschaft entwickelt wird.
Die Mieter sollen informiert werden, sie zu be-
fragen eriibrigt sich. So wurde denn auch an
der ersten Informationsversammlung das fer-
tige Projekt vorgestellt. Die Wahlméglichkeiten

der Mieter waren klar definiert, das heisst, der

Spielraum war eingeschrinkt. Die Mieter
konnten sich zum Beispiel fiir Holzdecken oder
die Verglasung ihrer Balkone entscheiden.
Der Opposition, die sich unter anderem in iiber
100 Einsprachen gegen den Gestaltungsplan
manifestierte, ging es hauptsichlich um das
Ausmass der Sanierung. Stichwort: sanfte Re-
novation. Eine Anfrage im Stadtparlament
brachte die Haltung der Gegner auf den Punkt:
«Ist es richtig, dass die Stadt Solothurn Hand
bietet zur unverhiiltnismiissigen Verteuerung
von Wohnraum?»

Doch wer sollte die Mieter vertreten? Eine alle
umfassende Organisation gab es nie und durch
Wahlen legitimierte Vertreter auch nicht. Die
Wortfiithrer der Opposition ernannten sich
selbst, aus sozialem Engagement die einen, aus
Eigeninteressen die andern. Die Oppositions-
gruppen waren instabil. Vielleicht ist es be-
zeichnend, dass die vehementesten Protest-
Mieter aus der Siedlung weggezogen sind.
Nicht zu
tionsgruppe, die Nachbarn. Sie sind grundsiitz-

vergessen ist eine weitere Opposi-

lich dagegen, dass jenseits des Zauns etwas ge-
baut oder veriindert wird. Wer hat den Lirm,
und wer wird gestort? Die Einsprachen der
Nachbarn gegen die Baubewilligung fiihrten
zum Beispiel dazu, dass die Erker im ersten
Block weggelassen wurden. Die Erweiterung
des Blickfelds der Mieter wiire fiir die jenseits
der Strasse liegenden Einfamilienhausbewoh-
ner eine unertrigliche Verletzung ihrer Pri-
vatsphire gewesen.

Mieterbetreuung

Die Bauherrschaften wollten keinen der 108
Mieter vertreiben. Darum war der «bewohnte
Umbau» ein Ziel. Die Leute sollten wiihrend des



Das Leben auf der Baustelle fiel den Bewohnern schwer: Ein-
driicke verschiedener Zustande wahrend des Umbaus

Der storendste Eingriff war das Loch in der Gebdudehiille,
das fiir die Erkerausbauten notwendig war

ganzes Umbaus in ihren Wohnungen bleiben

konnen. Wieviele geblieben sind, zeigt folgen-
de Zusammenstellung:
— 11 Mieter leben in derselben Wohnung wie
vorher. Von alt zu alt.
— 27 Mieter sind einmal geziigelt. Von alt zu
Ersatz zu neu.
— 19 Mieter sind zweimal geziigelt. Von alt zu
Ersatz zu Ersatz zu neu.
— 51 Mieter sind weggezogen und neue Leu-
te kamen in die Siedlung.
Total 108 Wohnungen.
Der «<bewohnte Umbau» ist gescheitert. Das Le-
ben auf der Baustelle war, auch wenn der Miet-
zins um die Hiilfte reduziert wurde, nicht zu-
mutbar. Der Staub und der Baulirm, wozu
auch die immer laufenden Radios der Bauar-
beiter gehorten, war iiberwiiltigend. Das Absi-
gen der Balkonplatten mit der Trennscheibe
fiithrte zusitzlich noch zu Wasserschiden. Die
Vorstellung des «<bewohnten Umbaus» ging von
einer Sommerbaustelle aus. Der Anbau von Er-
kern bedeutet ein Aufreissen der Gebiudehiil-
le, was im Winter wenig ratsam ist. Daraus
liisst sich ein eindeutiger Schluss ziehen: Soll
das Gebiude wihrend des Umbaus bewohnt
bleiben, so muss der Eingriff dieser Tatsache
angepasst werden. Die Fragestellung heisst
dann: Was ist moglich, nicht, was wiire wiin-
schenswert? Neue Balkone sind méglich, Er-
keranbauten nicht.
Die Verwaltung richtete fiir die Mieter vier-
zehntiigliche Sprechstunden ein. Sie wurden
nur spirlich besucht. Denn warum auf die Ver-
waltung warten, wenn das Baubiiro der Archi-
tekten um die Ecke ist? Die Architekten wur-
den zu Miet- und Umbauberatern. Rund eine
halbe Stelle verschlang der Umgang mit den Be-
wohnern. Das ist ein (freiwilliger?) Beitrag der

Architekten an den sozialen Frieden. Aller-

dings hért man viel Frustration aus den Schil-
derungen des Umbaualltags heraus. Zufriede-
ne Mieter kommen nicht ins Baubiiro. Bera-
tung und Information waren weniger gefragt,
die meisten wollten ihre Reklamationen los-
werden. Es ging immer nur um Details, nie ums
Grosse. Allerdings war das Grosse von den Bau-
herrschaften ja bereits entschieden. So ent-
wickelte sich nie ein tragfihiges Vertrauens-
verhiiltnis zwischen Mietern und Architekten.

Die Architekten waren wohl auch von den Sor-
gen der Mieter etwas iiberfordert. Ihre Geduld
niiherte sich dem Ende. Heute wiirden sie eine
professionelle Mieterbetreuung empfehlen.
Das anwaltschaftliche Engagement, das sie ein-
brachten, fand keine Gesprichspartner unter
den Mietern. Besser funktionierte die Zusam-
menarbeit bei der Gestaltung der Griinrdume.
Allerdings werden hier die Kosten aufgeschliis-
selt. Zudem betrifft es einen weniger personli-
chen Bereich wie die eigene Wohnung.

37



NACHFRAGEN

EINE MIETERIN

Frau Elke Lanser, eine der Mieterinnen, die iiberdauert
haben

Hochparterre (HP): Wie lange, Frau Lanser,
sind Sie schon im «Aarepark»?

Elke Lanser (EL): Seit April 1969. Hier hat es
uns immer sehr gut gefallen, weil er nahe an der
Stadt liegt, auch das Schwimmbad und die Aa-
relandschaft sind gleich vor der Tiir. Der Frei-
zeitwert ist sehr hoch.

HP: Was fiir eine Wohnung hatten Sie vor der
Sanierung?

EL: Wir hatten eine 4-Zimmerwohnung und be-
zahlten inklusive rund 950 Franken. Damals
hatten wir noch sehr hohe Nebenkosten von 250
Franken, weil die Hiiuser nicht isoliert waren.
Jetzt bezahlen wir 1285 Franken inklusive fiir

eine Dreizimmerwohnung.

HP: Sie zahlen heute mehr, ist die neue Woh-
nung auch ihr Geld wert?

EL: Vorher ist in den Wohnungen nie etwas ge-
macht worden. Die Wohnungen hatten es also
alle bitter nétig. Heute ist es natiirlich sehr an-
genehm, eine renovierte Wohnung zu haben.
Ich denke, jede Hausfrau ist froh, eine so mo-
derne Kiiche zu haben, selbst wenn sie zuwenig
Abstellfliche hat.

Verglichen mit den marktiiblichen Zinsen ist
unsere Wohnung nicht zu teuer. Aber der Auf-
schlag von fast 400 Franken bei einer kleineren
Wohnung ist recht hoch.

HP: Waren die Informationen, die Sie von
der Verwaltung erhielten, ausreichend?

EL: Es gab vorher eine Mieterorientierung.
Dort wurde uns gezeigt, was gemacht wird.
Anschliessend wurden die Mieter sehr unruhig.
Doch die Verwaltung versuchte, uns zu beru-
higen. Alle kénnen in ihren Wohnungen blei-
ben, wurde versichert. Es giibe einen exakten
Arbeitsplan, der das Weiterwohnen ermégli-
che.

Dieses Treffen war dann alles, mehr gab es
nicht.

Spiiter ist dann eine Mietergruppe, die sich ge-
bildet hatte, gefragt worden, wie sie die Hofe
haben méchte. Da war ich aber nicht dabei.

HP: Falls Sie hiitten entscheiden konnen, hiit-

ten Sie damals der Sanierung zugestimmi?
EL: Damals sammelte ein Mieterkomitee Un-
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terschriften fiir eine sanftere Renovation. Ei-
nig waren sich alle, dass die Hiuser isoliert und
die Fenster erneuert werden miissen. Die Ba-
dezimmer hingegen, dachten viele, hiitte man
nur in Einzelfillen auswechseln miissen, das-
selbe gilt fiir die Kiichen. Doch das Komitee hat
sich nicht durchgesetzt. «Wir bauen fiir die
niichste Generation und nicht unbedingt fiir
euch», war das Argument der Verwaltung.

HP: Das Ziel des «<bewohnten Umbaus» ist al-
so nicht erreicht worden?

EL: Nur zwei Familien haben iiberdauert.
Doch auch die sind kurzfristig ausgezogen zu
Verwandten oder in eine andere Wohnung der
Siedlung.

Das Ausmass der Auswirkungen des Bauens
hingegen habe ich mir nicht vorgestellt. Hitte
ich damals den Lirm und den Staub des Bau-
platzes bereits gekannt, wiire ich wahrschein-
lich weggezogen. Doch wir hatten das Gliick,
dass wir in die neue Wohnung einziehen konn-
ten noch bevor die alte umgebaut wurde.

HP: Die Umgebung, namentlich die Hofe
wurden mit einigem Aufwand gestaltet, be-
nutzen Sie sie?

EL: Die Héofe wurden von den Leuten gut an-
genommen. Im Sommer sassen immer Gruppen
mit Campingtischen draussen. Auch den ersten
August haben wir im Hof gefeiert. Fiir Tisch-
tennis musste eine zweite Platte aufgestellt wer-
den, um den Andrang zu befriedigen.

Fiir den Gemeinschaftsraum habe ich mich
selbstim Komitee engagiert. Das liuftrecht gut,
wenn wir uns auch eine grossere Beteiligung der
Mieter wiinschten. Einmal im Monat machen
wir den sogenannten Stamm, da kommen zwi-
schen 15 und 30 Leute.

HP: Was hat sich fiir den Betrieb geiindert?
EL: Ist denn alles so praktisch, was da neu ge-
baut wurde? Unpraktisch sind die Fenster des
Vorbaus. Jetzt ist das Fensterputzen an eine
Putzfirma vergeben worden, die zweimal im
Jahr kommt. Auch die Gartenanlage braucht
in den ersten Jahren viel Pflege, die an einen
Giirtner vergeben wurde. Wir werden sehen,
wie sich das alles in den Nebenkosten nieder-
schligt.

DER MANN DER KOSTEN

Bruno Klingenfuss, der Projektleiter und Bautreuhander der
Bauherrschaften

Antworten von Herrn Bruno Klingenfuss, Bau-
treuhiinder, Klingenfuss + Partner AG, 8116
Wiirenlos.

Lange war im «Aarepark» nichts gemacht
worden, und dann kam gleich eine Grossin-
vestition. Wire es anstelle solcher grossen
Schiibe nicht kliiger, laufend auftretende
Mingel zu beheben?

Notwendige Unterhaltsarbeiten wurden immer
ausgefiihrt. Wenn Sie aber gezwungen werden,
einzelne grossere Bauteile zu sanieren, ist es
sinnvoller, eine Gesamtsanierung durchzu-
fithren. Einzelne Sanierungselemente miissen
aufeinander abgestimmt werden, z.B. Fenster-
isolationen und Rolléiden auf die Aussenisola-
tion, der Heizkesselersatz auf den reduzierten
Wiirmebedarf. Mit Reparaturen allein kann
ein Gebiiude nicht den heutigen Anforderun-
gen, das heisst Behérdevorschriften und Be-
wohnerbediirfnissen, angepasst werden.

Zwar gab es im Wetthewerb Vorschliige fiir
unkonventionelle Wohnformen, verwirklicht
wurden aber verbesserte Familienwohnun-
gen. Sind andere Wohnformen kein Thema?
Unser Ziel war es in erster Linie, verbesserte
Familienwohnungen mit dem notwendigen Um-
feld zu schaffen. Um andere Wohnformen zu
realisieren, wiiren massive Eingriffe in die in-
nere Gebiudestruktur notwendig gewesen. In
Zukunft besteht die Moglichkeit, einzelne Vier-
zimmerwohnungen um mindestens zwei Zim-
mer in Richtung des neuen Kopfbaues zu er-

weitern.

Die Bauherrschaften gaben das Heft nie aus
der Hand. Die Mietermitbestimmung war be-
scheiden. Warum?

Die erste Moglichkeit der Mieter, sich iiber die
Sanierungsideen zu informieren, war die Aus-
stellung der Wettbewerbsprojekte. Im An-
schluss an die Mieterversammlung und der
Planauflage fiir das Gestaltungsplanverfahren
entwickelte ein Teil der Mieter eine Abwehr-
haltung gegen das Projekt. Der Gemeinderat
hatte sich daraufhin mit Interpellationen und
Motionen zu befassen. Mit einem Mieterkomi-
tee, das sich in der Zwischenzeit gebildet hat-
te, wurde das Gesprich aufgenommen. Auf ver-



schiedene Wiinsche und Anregungen konnte
eingegangen werden. Von der grossen Linie
wollten wir jedoch nicht abweichen, und wir
sind heute froh dariiber, wie das Resultat nach
unserer Meinung auch zeigt.

Es gab auch Vorschlige fiir teilweisen Selbst-
bau der Mieter. Warum wurde davon nichts
verwirklicht?

Wir sahen relativ friih davon ab, weil die Mog-
lichkeiten wie auch die Nachfrage gering war.

Ein Ziel warde nicht erreicht: der «<hewohn-
te Umbau», dass namlich die Mieter in ihren
Wohnungen bleiben konnten. Entstehen da-
durch fiir die Bauherrschaft finanzielle oder
moralische Verluste?

Die Bauten ohne Anbauten konnten wie vorge-
sehen in bewohntem Zustand saniert werden.
Bei den Bauten mit Anbauten wiiren die Im-
missionen zu gross gewesen, und der Aufwand
fiir Provisorien wiire ebenfalls hoch gewesen.
So wurden die betroffenen Mieter, da wir in der
Zwischenzeit Leerwohnungen hatten, wihrend
dem Umbau umplaziert. Dies erlaubte uns, ra-
tionell zu sanieren, dadurch wurden Zeit und
Kosten eingespart, und es entstanden auch kei-
ne sozialen Hirtefille.

Wie wichtig war der Wetthewerb? Was wire
ohne Wettbewerb herausgekommen?

Im Wettbewerbsprogramm wurde auch das
Umfeld — die Hans Huber-Strasse — miteinbe-
zogen. Leider wurde bis heute die Idee, den
Ausbau der Hans Huber-Strasse in eine Wohn-
strasse durch die Stadt, aufgrund der Wider-
stinde der Anwohner noch nicht realisiert.
Wenn der Bauherr einen Wettbewerb durch-
fiihrt, entstehen durch den grossen Erwar-
tungsdruck Zwiinge, die sich bei uns sicher po-
sitiv ausgewirkt haben. Wichtige Ergebnisse
des Wetthewerbes waren fiir uns die Kopfan-
bauten (fiir Gewerbe, Biiro und Gemein-
schaftsraum), die Vergrosserung der Wohnun-
gen durch Erker sowie die Reaktivierung der
Innenhéfe. Ohne Wettbewerb hiitte man sehr
wahrscheinlich keine Neuauflage des Gestal-
tungsplanes vorgenommen. Eine Verdichtung,
wie sie nun realisiert wurde, wire in dieser
Form nicht erfolgt.

DER MANN DER EIGENTUMER

Richard Hunziker, Direktor der Testina Management AG, ver-
trat die Grundeigentiimer.

Herr Hunziker, das meistgehorte Stichwort
am Anfang hiess «Aufwertung». Was ist nun
erreicht worden? Mehr Wohnwert, mehr An-
lagewert? Zahlt sich eine solche Investition
iiberhaupt aus? Wiire eine bescheidenere Sa-
nierung nicht rentabler gewesen?

Mehr Wohnwertist in diesem Fall sicher gleich-
zusetzen mit mehr Anlagewert. Bei der Beur-
teilung, ob sich die umfassende Sanierung des
«Aareparks» auszahlt oder nicht, geht es in er-
ster Linie um die Frage, welchen Zeitraum man
betrachtet. Unsere Investitionsentscheidungen
richten sich in erster Linie nach dem Kriteri-
um einer nachhaltig erzielbaren Rendite. Die-
sen Massstab haben wir auch an das Projekt
«Aarepark» gelegt.

Welche Renditen hatten Sie vor und welche
haben Sie nach der Sanierung?

Wir hatten vor der Sanierung eine fiir Wohn-
hiiuser dieser Bauart und dieses Alters durch-
aus iibliche Bruttorendite. Dass die Rendite
nach der Sanierung massiv zuriickging, ergibt
sich von selbst und ist nicht zuletzt im Kontext
mit den gesetzlich beschriinkten Moglichkeiten
zu sehen, Sanierungsaufwendungen auf die
Mietzinsen umzulagern. Zum heutigen Zeit-
punkt erreichen wir keine kostendeckende
Bruttorendite. Aber auch hier geht es nicht
darum, auf drei Stellen hinter dem Komma aus-
zurechnen, wieviel Prozent der «Aarepark» ge-
rade heute abwirft, sondern um die Frage, ob
die Rechnung fiir uns langfristig aufgeht.

Die Bauherrschaften sind Pensionskassen.
Hitte sich ein privater Anleger diese Sanie-
rung leisten konnen?

Es ist falsch, beim Wohnungsbau einen Unter-
schied zwischen «Pensionskassen» einerseits
und «privaten Anlegern» anderseits zu kon-
struieren. Ich betrachte die Pensionskassen,
die ich vertrete, ohne jede Einschrinkung als
private Anleger. Diese Sanierung muss rentie-
ren, das ist keine Frage, sonst hiitten wir sie
nicht verwirklicht. Die Méglichkeit, lingerfri-
stig gute Renditen zu erzielen, ist eine der
Grundvoraussetzungen fiir den privaten Woh-
nungsbau. Es geht also wie gesagt weniger um
die Frage, wer der Anleger ist, sondern fiir wel-
chen Zeitraum er seine Investitionen ausrich-

tet. Eine Sanierung, wie wir sie beim «Aare-
park» gerade abgeschlossen haben, ist sicher
nichts fiir Anleger mit spekulativen Absichten.

Warum gab es nach all den Jahren keine nam-
haften Reserven? In den Mietzinsen waren sie
ja enthalten?

Man darf die Méglichkeiten zur Bildung von
Reserven nicht iiberschiitzen. Zu beriicksich-
tigenist, dassim «Aarepark» die Mietzinsen vor
der Sanierung ausserordentlich tief waren.
Aufgewertet wurde sicher das Grundstiick
durch rund 10 Prozent Mehrnutzung.

Ist diese Mehrnutzung fiir die Bauherrschaft
a) fiir die Realisierung finanziell notwendig?
b) sind diese 10 Prozent aus der Sicht der
Bauherrschaft gerechtfertigt? Warum nicht
7,5 oder 15 Prozent? Wieviel ist vemiinftig?
Die zusiitzlichen Ausniitzungsméoglichkeiten
haben die Renditesituation insgesamt nicht be-
einflusst. Beim «Aarepark» wire eine Mehr-
nutzung von 15 Prozent ohne weiteres moglich
gewesen. Eine Mehrnutzungin dieser Hohe ht-
te uns in die Lage versetzt, einige im Wettbe-
werbsprojekt aufgezeigten zusiitzlichen Ver-
dichtungen zu verwirklichen.

Besichtigung

Wie bei andern Bauten auch organisiert «Hochparterre»
in Zusammenarbeit mit den Architekten eine Besichti-
gung des «Aareparks». Diese findet statt am

8. Mai 1993 um 10.30

und dauert rund eine Stunde. Die Besammlung findet
direkt in der Siedlung an der Hans Huber-Strasse statt.
Vom Bahnhof Solothurn bis zum «Aarepark» sind es zu
Fuss rund 15 Minuten. Die Siedlung liegt rund 300 Me-
ter von der Altstadt aareaufwarts am nordlichen Aare-
ufer. Es ist keine Anmeldung nétig, wer kommt, der
kommt.
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AUS DER SICHT DES

ARCHITEKTEN

Allgemein

— Die Erneuerung von Liegenschaften ist nicht
nur ein materielles, sondern ebensosehr ein
qualitatives und damit formales Problem.

Planung

— Je nach Aufgabenstellung ist das angemesse-
ne Planungsvorgehen sorgfiltic abzukliren.
Wettbewerbsverfahren haben den Vorteil, dass
sie innovative Losungsvorschlige eher ermog-
lichen und den Bauherrn zu einer Qualititsli-
mite verpflichten.

— Eine umfassende Bestandesaufnahme ist un-
umgiinglich. Vorhandenen Plinen istin der Re-
gel nicht zu trauen.

— Verdichtungsméglichkeiten sollten auf der
Grundlage von Richtprojekten ermittelt und
nicht iiber eine formelle Ausniitzungsziffer
festgelegt werden. Die fehlenden rechtlichen
Grundlagen dazu miissten in allerniichster Zu-
kunft geschaffen werden.

— Allen Planern, im besonderen den Spezialin-
genieuren, muss bewusst sein, dass sie eine Er-
neuerungs- und keine Neuplanung machen.

— Das Anwenden von baukastenartigen Inter-
ventionsstufen bewiihrt sich als Planungsin-
strument. In einer Siedlung sollen und kénnen
verschiedene Stufen gleichzeitig zur Anwen-
dung kommen.

— Bei Erneuerungen sollten die Ausfiihrungs-
planungen vor dem Baubeginn zum grissten
Teil abgeschlossen sein, damit die viel intensi-
vere Baufiithrung bewiiltigt werden kann.

Bewohner

— Die Mitsprache der Mieter beim Planungs-
und Realisierungsprozess ist problemreich, ist
aber in einer angemessenen Form anzustreben.
Die Siedlungserneuerung sollte als Gesamtop-
timierung fiir alle Betroffenen verstanden wer-
den. Die grosste Schwierigkeit besteht in der
Ermittlung von reprisentativen Sprechern und
«Opinionleadern» unter den Mietern.

— Die Art der Zusammenarbeit und die Zutei-
lung von Entscheidungskompetenzen sollten
vorgingig in Form von «Spielregeln» bespro-
chen und festgelegt werden. Damit wird auch
bestimmt, wo und wann die Mieter kein Mit-
spracherecht haben.

— Die Zusammenarbeit mit den Mietern be-
nétigt Zeit, welche im Terminplan eingeplant
werden muss.
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— Die Betreuung der Mieter kann nicht allein
Sache der beauftragten Architekten oder der
Verwaltung sein. Bei grisseren Umbauvorha-
ben miissten Fachpersonen, z.B. Sozialarbei-
ter, diese Aufgabe iibernehmen.

Ausfiihrung

— Der Zeitaufwand fiir die Baufiihrung bei Er-
neuerungsbauten ist sehr gross. Die Bau-
fiihrung hat im Zusammenleben mit den Be-
wohnern auch psychologische Aufgaben zu be-
wiltigen. Die Einrichtung eines Biiros am Tat-
ort empfiehlt sich nicht, da die Storung und Be-
einflussung durch die bewohnte Umgebung zu
gross sindt.

— Der Baupolier ist einer der wichtigsten Be-
teiligten. Er muss fachlich und im besonderen
Mass charakterlich der Aufgabe gewachsen
sein und standfest bleiben. Ein guter Polier
wird zum Seelsorger der Bewohner und Ver-
walter des Siedlungslebens.

— Es empfiehlt sich, die Offerten nicht nur auf
die Kosten hin zu priifen, sondern auch die
Qualitit und die Kapazitiit des Unternehmers
und seiner Mitarbeiter zu hinterfragen. Auch
hier ziihlen charakterliche Eigenschaften.

Bautkologie

— Eine notwendige getrennte Entsorgung ist
kostspielig, besonders, wenn Bewohner und
Nachbarschaft davon profitieren wollen! Eine
Wiederverwertung von Abbruch sollte geziel-
ter propagiert und durchgefiihrt werden.

— Die Anwendung von ékologischen Baumate-
rialien muss gefordert werden.

Kosten

— Der gestaffelte Einsatz von Elementenmetho-
de und detaillierter Berechnung ist empfeh-
lenswert. Die Regiearbeiten sind sehr schwer
zu ermitteln und werden meistens zweckopti-
mistisch unterschitzt.

— Eine laufende Baukosteniiberwachung und
die Aufteilung des Objektes in Teilobjekte
empfehlen sich. Die Endkostenprognose, wel-
che fiir die Mietzinsermittlung massgebend ist,
sollte erst in einem Zeitpunkt mit geniigender
Kostenerfahrung gemacht werden, um Schwan-
kungen bei den Teilobjekten ausgleichen zu

konnen.

Lernen vom Aarepark

Nehmen wir die Veranstalter beim Wort.
Nicht nur eine bautechnische und energe-
tische Sanierung, sondern auch eine «Auf-
wertung des Wohnwertes von Innen- und
Aussenridumen» war das Ziel. Der erste
Teil der Forderungen ist ohne Zweifel er-
reicht worden. Mehr noch, ihnen ist ar-
chitektonische Sorgfalt widerfahren.

Die innern Wohnwerte sind iiberall ver-
bessert worden. Das hauptsichlich durch
die Balkone. Nun sind sie zum ersten Mal
wirklich brauchbar. Die Wohnwertsteige-
rung der Erker ist offensichtlich. Zwar
wird die Wohnung nur sieben Quadratme-
ter grosser, doch die Erweiterung der
schmalen Kiiche bringt mehr Gewinn, als
man vermuten wiirde. Der «Aarepark» ist
eines der wenigen Beispiele, wo die Ver-
dichtungnicht nur gewiinscht und geplant,
sondern verwirklicht warde. Damit konn-
te eine weitere Forderung der Wohnungs-
politiker erfiillt werden, mehr Durchmi-
schung. In der Siedlung gibt es nun auch
Arbeitsplitze. Die Hofe wurden wie gros-
se Wohnzimmer behandelt, jeder mit ei-
nem eigenen Charakter. Das einstige Ab-
standsgriin hat sich in einen Freizeitraum
verwandelt.

Das Ziel ist also erreicht worden. Zu wel-
chem Preis? Rund 60 Prozent mehr zah-
len die Mieter fiir ihre Wohnungen. Das
kann viel sein fiir die, die auf billige Woh-
nungen angewiesen sind. Es ist aber wenig
verglichen mit dem Marktiiblichen. Aller-
dings ist es ein offenes Geheimnis, dass die
Eigentiimer zurzeit eine sehr bescheidene
Rendite erwirtschaften.

Was also kénnen wir nun vom «Aarepark»
lernen? Wir diirfen das wichtigste Gebiet
des Hochbaus nicht weiterhin den Schnell-
sanierern und den Hiislieinpackern iiber-
lassen. Sanieren ist mindestens so an-
spruchsvoll wie Neubauen, und es ist nicht
bloss eine technische, sondern auch eine
gestalterische Aufgabe. Umbau ist Ar-
chitektur. Dies den
Architekten und den
Eigentiimern ins Be-
wusstsein zu riicken,
das ist die Lektion des
«Aareparks», meint
der Stadtwanderer.
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