Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager

Band: 55 (1980)

Heft: 4

Artikel: Die Erhaltung und Erneuerung der Bausubstanz : Beispiel GBSG
Lagern

Autor: Zwimpfer, Urs A. / Rennhard, Rolf

DOl: https://doi.org/10.5169/seals-104951

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 21.02.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-104951
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Gemeinniitzige Bau- und Siedlungs-
genossenschaft Lagern,

Wettingen, (GBSG Légern)

Die Gemeinniitzige Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft  Lagern  wurde
Ende der vierziger Jahre mit Sitz in Wet-
tingen gegriindet. Bedingt durch den
enormen Mangel an Wohnraum, waren
die Griinder, welche in {iberwiegender
Zahl gewerkschaftlich organisiert wa-
ren, zur Selbsthilfe entschlossen. Dank
massgeblicher Unterstiitzung des dama-
ligen Schweizerischen Bau- und Holzar-
beiterverbandes, heute GBH, konnten
die Griinder das Werk beginnen.

Innert knapp dreissig Jahren entstand
die grosste Wohnbaugenossenschaft im
Kanton Aargau mit 584 Wohnungen in
Baden und Wettingen. Nach der Uber-
nahme der Bau- und Wohngenossen-
schaft Hertenstein mit Liegenschaften in
Kirchdorf und Biiblikon auf den 1. Janu-
ar 1979 hat die «Lagern» heute 613 Woh-
nungen.

Wihrend der ganzen Aufbauzeit
stand die Erstellung von dringend beno-
tigtem Wohnraum in der sehr stark ex-
pandierenden Industrieregion Baden im
Vordergrund. Die Zielsetzung, Wohn-
raum zu gemeinniitzigen Bedingungen
zur Verfiigung zu stellen, liess manch an-
dere Notwendigkeit zweit- oder gar dritt-
rangig erscheinen. Die laufenden Immo-
bilieninvestitionen wirkten sich auf den
Unterhalt aus, fiir welchen nicht mehr im
gewiinschten und notwendigen Masse
Mittel zur Verfiigung standen. Nachtrag-
lich kénnen immer viele Wenn und Aber
vorgebracht werden. Die Aufbaulei-
stung der Griindergeneration ist umso
bemerkenswerter, als sie gegen harte
Widerstande zustande kam.

Zudem muss hier noch bemerkt wer-
den, dass im Kanton Aargau eine Forde-
rung und Unterstiitzung der Genossen-
schaften, wie sie zum Beispiel in der
Stadt Ziirich seit Jahren bestehen, nicht
vorhanden ist.

1976 bis 1979:
Erhaltung der Bausubstanz und
Erh6hung des Wohnwertes

Auf den 1. Januar 1976 wurden die ver-
antwortlichen Organe der Genossen-
schaft stark erneuert. Die Lage des Woh-
nungsmarktes schloss die Frage der Er-
stellung neuer Wohnungen aus. Die Er-
haltung der Bausubstanz, verbunden mit
einer zeitgeméassen Erhohung des Wohn-
wertes im Rahmen einer nach kaufmén-
nischen Grundsédtzen gefithrten Ge-
schifts- und Finanzpolitik, erhielt Vor-
rang.

Die Erhaltung und Erneuerung der Bausubstanz:

Beispiel GBSG Légern

Als erste Massnahme wurde die Bau-
substanz mit einer umfangreichen Inven-
tarisation erfasst. Die Erfassung erfolgte
nach folgenden Gesichtspunkten:

- Vorhandene Miéngel und deren Behe-
bung

- Voraussehbare Schidden und deren
Abwendung

- Wiinschbare Verbesserungen.

Zusammen mit der Inventarisation
wurden alle Mieter iiber ihre Wiinsche
befragt und die Bewohnerstruktur stati-
stisch erfasst. Das Ergebnis der Inventa-
risation war wenig ermutigend. Mit meh-
reren Millionen Investitionen war zu
rechnen. Das Vorstellungsvermogen vie-
ler, wie die anstehenden Probleme be-
wiltigt werden sollten, wurde zumindest
arg strapaziert.

Der gliickliche Umstand, dass der
Bund 1976 als Konjunkturférderungs-
mittel 12% Kapitalzinszuschiisse fiir
wertvermehrende  Erneuerungskosten
zusicherte, ermoglichte dem Vorstand,
1976 der Generalversammlung die To-
talerneuerung einer Siedlung von 30
Wohnungen in Baden vorzuschlagen.
Die Bedenken der Genossenschafter ge-
gen eine umfassende Totalerneuerung
waren anfanglich nicht gering. Dank
sachlicher Information stimmte eine tra-
gende Mehrheit einer ersten Totaler-
neuerung zu.

Der Versuch aktiver Mitwirkung ge-
lang nicht auf Anhieb. Eine Baukommis-
sion, welcher auch Bewohner der Sied-
lung angehorten, konnte infolge Unei-
nigkeit der Mietervertreter nicht opti-

Neben Substanzerhaltung und Verbesse-
rung der Wohnungen wurde auch der
gediegenen Erneuerung der Umgebung
grosse Bedeutung beigemessen.

mal arbeiten. Die Mieterdemokratie er-
litt einen schweren Riickschlag, verur-
sachte doch diese Farbe der neuen Kii-
chen fast uniiberbriickbaren Streit. Das
Gelingen des Vorhabens war vor allem
der strikten Einhaltung des Terminpla-
nes und des Kostenvoranschlages zu
verdanken.

Mit den Erfahrungen des ersten To-
talerneuerungsvorhabens wagte der
Vorstand, den Genossenschaftern die
Totalerneuerung von drei Siedlungen
mit insgesamt 106 Wohnungen, welche
die Bedingungen zur Erlangung von Ka-
pitalzinszuschiissen erfiillten, vorzule-
gen. Hierbei handelt es sich um zwei
Wohnhduser in Baden mit 18 Wohnun-
gen und zwei beisammenliegende Sied-
lungen in Wettingen mit insgesamt 88
Wohnungen. Im Bereich der beiden Wet-
tinger-Siedlungen - von welchen nach-
folgend im besonderen berichtet wird -
musste zur Hebung des Wohnwertes
auch das Parkierungsproblem geldst
werden. Eine radikale Loésung dringte
sich auf. Die Blechlawine musste unter
den Boden.

Der Entscheidungsprozess wurde in-
tensiv vorbereitet. Ein Podiumsgesprach
zum Thema «Wohnbautétigkeit in der
Rezession» ermoglichte allen Interes-
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sierten eine umfassende Information.
Eine ausserordentliche Generalver-
sammlung beschloss am 3. Mérz 1977 die
Totalerneuerung von 106 Wohnungen,
wovon 88 in Wettingen, und den Bau
einer Unterflurgarage mit 117 Parkplat-
zen, im Gesamtbetrag von tiber 7,7 Mil-
lionen Franken. Gleichzeitig mit dem
Bau der Unterflurgarage wurde ein Sam-
melschutzraum fiir 460 Personen erstellt.

Die Realisierung dieses Vorhabens er-
folgte unter Aufsicht einer Baukommis-
sion, welcher auch zwei Mietervertreter
angehorten. Die Mitarbeit der Mieter-
vertreter tbertraf alle Erwartungen. Die
Betreuung der Bewohner durch ein Bau-
kommissionsmitglied bei der Umsied-
lung in Ersatzwohnungen und den damit
verbundenen Problemen wurde allge-
mein - insbesondere von den ilteren
Mietern - sehr geschatzt.

Die Arbeitsvergebungen brachten kei-
ne uniiberwindlichen Schwierigkeiten.
Offerten von leistungsfdhigen Unterneh-
men waren vorhanden. In einzelnen Fal-
len war es allerdings notwendig, die Un-
ternehmen auf die Einhaltung des Ge-
samtarbeitsvertrages hinzuweisen, und
wo ein Hinweis nicht geniigte, etwas
deutlicher zu werden. Fiir die Lagern, als
gemeinniitzige Bau- und Siedlungsge-
nossenschaft, ist dies selbstversténdlich.

Die Erstellung der Unterflurgarage 16-
ste das Parkproblem. Die Umgebungsge-
staltung allerdings musste neu geldst
werden. Eine ansprechende Konzeption
mit einem kinderfreundlichen, weil nicht
zu tiefen, Teich wurde realisiert.

Die Finanzierung des kiinstlerischen
Schmuckes der Umgebung erfolgte
nach «freier Vereinbarung» mit den Un-
ternehmern durch Abzug von 1% der
Abrechnungssumme.

Am 23. Juni 1978 konnte die Unterflur-
garage mit einem grossen und dusserst
gelungenen Ligernfest unter dem Mot-

to: «Wer arbeiten kann, kann auch fe- ~

steny», abgeschlossen. Der ausgezeichne-
ten Arbeit des konzillianten Baufiihrers
war es zu verdanken, dass Pannen aus-
blieben.

Kostenmissig wurden die bisherigen
Totalerneuerungen mit erheblichen Ko-
stenunterschreitungen  abgeschlossen,
was nicht zuletzt auch auf die geringe

Kapazitiatsauslastung des Baugewerbes -

zuriickzufithren ist. Zwei zinsgiinstige
Darlehen des SVW im Umfang von
700000 Franken sowie Kapitalzinszu-
schiisse des Bundes von iiber 1 Millionen
Franken halfen mit, die Fremdfinanzie-
rung zu optimieren, was sich langfristig
dusserst vorteilhaft auf den Finanzhaus-
halt auswirken wird.

Bisher wurden so iiber 150 Wohnun-
gen total erneuert. Weitere Erneuerun-
gen folgen. Die anfingliche Zuriickhal-
tung der Genossenschafter und Mieter
ist einem unbédndigen Erwartungsdruck
gewichen. Trotzdem, ein schrittweises
Vorgehen wird notwendig sein.
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Grundrissverinderungen in der Uberbauung Klosterbriihl, Wettingen

Drei Sdulen

Neuen Wohnraum zur Verfiigung stel-
len, die Bausubstanz erhalten und die
Spekulation aktiv verhindern sind unse-
ren Erachtens die drei Sdulen des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaues. Die Stér-
kung der zweiten Séule ist gegenwartig
das Hauptanliegen der GBSG Légern.
Die Begriindung kann volkstiimlich wie
folgt gegeben werden:

Ein privater Hauseigentiimer wird fr

guten oder schlechten Unterhalt durch
den zu erzielenden Verkaufspreis be-
lohnt oder bestraft. Ein Genossenschaf-
ter kann mit einem eingeschriebenen
Brief Mietverhéltnis und Mitgliedschaft
beenden und die Genossenschaft mit ih-
ren Problemen vergessen.

Das Fiinfliberdenken ist leider weit
verbreitet. Nur die Pflege des genossen-
schaftlichen Geistes und Gutes garan-
tiert die Zukunft der Genossenschaft.

Urs A. Zwimpfer



Die Realisierung
(88 Wohnungen in Wettingen)

1. Inventarisation

1.1. Aufnahme des Istzustandes

Als Grundlage fiir eine realistische Basis

der Totalerneuerungen diente eine serio-

se Aufnahme des Istzustandes, wie In-
stallationen, Wohnungszustand, Allge-
meinrdaume, Fassaden und Umgebung.

Dabei wurden folgende Kriterien ins

Auge gefasst:

- Behebung bestehender Schidden und
Maingel

- Abwendung drohender Schaden und
Maingel

- werterhaltende Ausfiihrungen

- Erfassen von individuellen und reali-
sierbaren Anregungen und Wiinschen
der Bewohner, welche im Zusammen-
hang mit den vorgesehenen Arbeiten
ausgefiihrt werden konnen.

- bauliche Verbesserungen zur Stan-
dard-Anpassung der alten Wohnungen
an die heutige Norm, ebenfalls zur Er-
haltung guter Vermietbarkeit.

1.2. Auswertung

Der Auswertung der aufgenomimenen
Mingel schenkte man ein spezielles
Augenmerk. Galt es doch, auch Folgear-
beiten, d. h. Arbeiten, die aufgrund des
Istzustandes nicht unbedingt notig gewe-
sen wiren, die sich durch die Erneue-
rungsarbeiten aufdringten, ebenfalls zu
erfassen. Fiir die Beurteilung ergaben
sich folgende Punkte:

a) Normale Abniitzung

- Malerarbeiten an Decken und Win-
den sowie Holzwerk

- Tapezierarbeiten

- Bodenbelage

b) Technische Méngel im Sanitir- und

Elektrobereich

- undichte, verkalkte und reparatur-
anfallige Sanitérleitungen

- ungentigende und zum Teil nicht mehr
vorschriftsméssige elektrische Instal-
lationen

¢) Einrichtungen von Kiiche und Bad

- nicht mehr zeitgemisse Kiichenein-
richtungen (alte und freistehende
Kochherde und Kiihlschrinke)

- alte und ungeniigende Apparate und

_Armaturen in den Badezimmern

d) Bauliche Mingel

- Wand- und Deckenrisse

- ungeniigende Isolationen

e) Teilweise Grundrissverianderung

- wegen gefangenen Zimmern und feh-
lenden Korridoren.

2 Planung

Da praktisch alle Wohnungen bewohnt
waren, mussten 2 Hauptprobleme gel6st
werden.

Am Teich

2.1. Mieter

Was machen die Mieter wihrend der

Bauzeit?

Auf diese Frage gibt es 2 Antworten mit

unterschiedlichen Auswirkungen.

- Bleiben die Mieter wihrend der Um-
-bauzeit in ihren Wohnungen, so sind
sie extremen Belastungen wie Lirm,
Schmutz, unhygienischen Bedingun-
gen usw. ausgesetzt.

- Beieiner Aussiedlung der Mieter muss
der Umzug in Kauf genommen wer-
den, dafiir entfallen aber alle vorher
erwihnten negativen Auswirkungen.
Zudem kann mit einer kurzen Bauzeit
gerechnet werden.

Unter Beriicksichtigung aller positi-
ven und negativen Aspekte entschloss
man sich fiir die 2. Variante, die Aussied-
lung der Mieter. Dank einem gezielten
Leerwohnungsbestand war es moglich,
denjenigen Mietern, welche nicht selber
eine Wohnung besorgen konnten, eine
Ersatzwohnung anzubieten. Der Umzug
wurde von der Genossenschaft organi-
siert und die entsprechenden Kosten
iibernommen.

2.2. Termin

Dank einem straffen Bauprogramm war
es moglich, jeweils ein Haus mit 6 Woh-
nungen in 5 Wochen total zu erneuern.
Dieser kurze Bautermin war nur reali-
sierbar, weil die Termine der einzelnen
Handwerker genauestens programmiert
und realistisch eingeplant worden sind.

Unkenrufe

Baugenossenschaften, die ihre
dlteren Wohnungen renovieren,
haben in der Presse mit Missténen
zu rechnen. So sind auch bei der
Gemeinntitzigen Bau- und Sied-
lungsgenossenschaft — «Lédgerny,
Wettingen, die Unkenrufe nicht
ausgeblieben. Die Vorwiirfe, aus
welchen Motiven sie auch erho-
ben werden, lauten immer gleich:
Die erneuerten Wohnungen koste-
ten mehr Miete und es sei noch
Brauchbares ersetzt worden.

Auf solche pauschalen Vorwiirfe
gibt es eine ebenso allgemeine
Antwort. Die Bau- und Wohnge-
nossenschaften hatten nie den fal-
schen Ehrgeiz, mit Renovationen
zuzuwarten, bis der letzte Ablauf
durchgerostet und der letzte
Kochherd ausgefallen sind. Wie
iiberall gibt es auch im Wohnungs-
wesen einen Unterschied zwi-
schen Ramsch und Qualitit. .Ge-
geniiber Mietern mit niedrigeren
Einkommen ist es speziell unver-
antwortlich, die Wohnungen so
verkommen zu lassen, dass sie
letztlich gezwungen sind, auszu-
ziehen. Red.

Ferner war es notwendig, dass diverse
Arbeiten parallel ausgefithrt werden
konnten. Dies erfordert aber eine gute
Koordination, sowie gut eingespielte Ar-
beitsequipen. Fiir das gute Gelingen die-
ses Vorhabens war es wichtig, bei der
Vergebung der Arbeiten den richtigen
Unternehmer zu finden, der in der Lage
war, das notige Einfiihlungsvermogen
aufzubringen. Denn die Devise hiess von
Anfang an: «Miteinander geht es bes-
ser».

Obwohl die Planung Erfolg versprach,
war es unumginglich, tagliche Termin-
kontrollen durchzufiihren, denn der Ein-
zugstermin musste unter allen Umstén-
den eingehalten werden. Bei all den Ter-
minfragen durfte aber das Wichtigste
nicht vergessen werden: die Qualitit der
Arbeiten. '

3. Ausfiihrung

Aufgrund der festgestellten Mingel so-
wie deren Beurteilung ergab sich folgen-
de Ausfiihrung:

BKP 211 Baumeisterarbeiten

Spitz- und Zuputzarbeiten fiir Installatio-
nen, sowie Abbruch von alten Kaminen,
Ofen, Winden und Leitungsschichten.
Neues Mauerwerk, Sanieren von Rissbil-
dungen.

BKP 222 Spenglerarbeiten
Demontage von alten verzinkten Dach-
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rinnen und Abfallrohren. Neue Ausfiih-
rung in Aluman, sowie Dachfenster und
Fensterabdeckungen.

BKP 230 Elektrische Installationen
Versetzen der Wohnungszihler zentral
in den Keller sowie ersetzen der alten
Sicherungstableaus. Einbau einer Ge-
gensprechanlage mit automatischer Tiir-
6ffnung. Erneuern der gesamten elektri-
schen Installationen.

BKP 240 Heizungsinstallationen
Demontage der bestehenden Heizkor-
per in den Zimmern sowie Wiedermon-
tage, inkl. neuen Heizwianden in den Kii-
chen.

BKP 250 Sanitare Installationen
Demontage der alten Installationen.
Neuinstallation mit zeitgemdssen Appa-
raten und Armaturen.

BKP 252 Kiicheneinrichtungen

Einbau von neuen Kiichen mit vermehr-
tem Angebot, komfortablem Kiihl-
schrank, Kochherd und Dampfabzug.

BKP 271 Gipserarbeiten
Neue Wand- und Deckenputze, Isola-
tions- und Gipstrennwinde.

BKP 272 Schlosserarbeiten

Entfernen der alten Holzbriistungen der
Balkone und montieren von farbigen Pe-
lichromplatten. Uberdecken der beste-
henden Rastervordacher bei den Haus-
eingiangen. Neue externe Briefkastenan-
lagen.

BKP 273 Allgemeine Schreinerarbeiten
Neue feuerhemmende Wohnungsab-
schlusstiiren, teilweise neue Zimmerti-
ren, neue Schliessanlage, Vorhangbret-
ter, wo moglich montieren von Einbau-
schranken.

BKP 281 Bodenbelige

PVC - Bodenbelége in den Zimmern so-
wie Kiiche und Bad, abschleifen und ver-
siegeln der bestehenden Parkettboden,
wo notig ersetzen derselben.

BKP 282 Plittliarbeiten
Neue Wandbeldge mit Dekor-Platten in
Kiiche und Bad.

BKP 285.0 Malerarbeiten, duss. Arbeiten
Neue buntfarbige Fassadenanstriche
inkl. Holz- und Metallarbeiten.

BKP 285.1 Malerarbeiten, innere Arbei-
ten

Entfernen der bestehenden Tapeten und
tapezieren der Wiande mit Rauhfaserta-
peten, Dispersionsanstrich in dezenten
Farbtonen. Anstriche auf Holzwerk zum
Teil in bunten Ténen.

BKP 411/412 Erd- und Kanalisationsar-
beiten

Erstellen von Sickerleitungen entlang
der Kellerwénde.

BKP 421 Umgebungsarbeiten
Rohplaniearbeiten und erstellen neuer
Pflanz- und Rasenfldchen, neue Gehwe-
ge und Abstellpldtze mit Betonsteinen.
Planung von grossziigigen Gartenanla-
gen zum Teil mit Teich, Spiel- und Ruhe-
platzen.

Ergidnzende Auskiinfte iiber Details
der Bauausfiihrung oder des Terminpro-
gramms: Rolf Rennhard, Tel. (056)
26 68 88 (c/o GBSG Léagern).

Alle Bemiithungen zur Erhaltung und
zeitgemassen Erneuerung unserer Bau-
substanz sind lediglich ergéinzende
Massnahmen, um Mitmenschen im le-
bendigen Gebilde einer Baugenossen-
schaft ein angenehmes Wohnen zu er-
moglichen. Rolf Rennhard
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