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Zur Beurteilung von optimalen Entwick-
lungstendenzen betreffend «Bauland und
vorhandene Gebdudesubstanz»

Es handelt sich nachfolgend um eine
Problemstellung, wie sie in zunehmen-
dem Masse dem Schweizerischen Ver-
band fiir Wohnungswesen zugetragen
wird. Die Baugenossenschaft «Frei-
statt» in Thun liess auf Anregung des
Zentralsekretariates vom Biiro archplan,
Thalwil (welches Projekte im Bereich
Architektur, Planung und Forschung be-
arbeitet), ein Gutachten! erstellen, wel-
ches vor kurzer Zeit durch den Vorstand
genehmigt und zur Durchfiithrung emp-
fohlen wurde.

Fragestellungen

In Zusammenarbeit mit dem Vorstand
wurden die Probleme wie folgt um-
schrieben:

— Lohnt es sich noch, die vorhandenen
Altbauten zu renovieren bzw. zu sa-
nieren?

- Sind Grundrissverdnderungen mog-
lich und sinnvoll?

-~ Wie wird eine weitere Nutzung, ein
Teilabbruch oder eine gesamte Neu-
bebauung in bezug auf Lage, Er-
schliessung, Ausniitzung, Bodenprei-
se, Umgebung, Bausubstanz, Bauko-
sten und vorhandene Grundlagen sei-
tens archplan beurteilt?

— Wie sieht eine allgemeine Beurteilung
der Situation aus?

Basisunterlagen

Zwecks Einschitzung der Situation
wurden vorhandene Unterlagen zusam-
mengetragen. Dazu gehoren z.B. Statu-
ten, Protokolle GV, Mietzinszusammen-
stellungen,  Heizkostenabrechnungen,
Originalpldne, Katasterkopie, Woh-
nungsbelegungen, frithere Renovations-
aktivititen, Bauabrechnungen, Beleh-
nungen, Grundbuchauszug usw.

Eine umfassende Besichtigung der
Siedlung und einzelner Wohnungen so-
wie die Befragung von Mietern gehdren
ebenso dazu, wie das Zusammentragen
von Zonenplan und Bauvorschriften.

Larchplan, Bruno Diirr, dipl. Arch. SWB: «Ent-
scheidungshilfe zur Beurteilung von optimalen
Entwicklungstendenzen Bauland und Gebdude-
substanz Wohnhduser BG Freistatt», Thalwil,
30.9.1983.
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Entscheidungsgrundlage

fiir Wohnbaugenossenschaften

Ausschnitt aus der Siedlung Baugenossenschaft Freistatt, Thun

Siedlungscharakteristik

Die zu beurteilende Siedlung umfasst
eine anrechenbare Landfliche von
12850 m? und liegt gemidss BO und Zo-
nenplan in der Wohnzone W3 mit maxi-
mal drei Geschossen und einer Ausniit-
zungsziffer von 0,75, was einer maxima-
len Bruttogeschossfliche von 9600 m?
entspricht.

Die Lage zu Bahnhof, Zentrum, Ein-
kaufsmoglichkeiten sowie die Verkehrs-
erschliessung ist gut. Die Wohnqualitat
(Umgebung, Besonnung, Charakter) ist
sehr gut und fiir derartige innerstadti-
sche Lagen eher selten.

Die in der Zwischenkriegszeit entstan-
dene Siedlung mit insgesamt 65 Woh-
nungen weist die typischen Merkmale
des damaligen (fortschrittlichen) genos-
senschaftlichen Wohnungsbaus auf.

Siedlungsproblematik

Die urspriinglich in Stadtrandnihe er-
baute Siedlung ist zunehmend unter
Druck der sich mehr und mehr verstir-
kenden Zentrumsexpansion geraten.
Steigende Baulandbewertungen, knap-
per werdende Baulandreserven, erhohte
Ausnutzungsmoglichkeiten zwingen zu-
kiinftige Entwicklungstendenzen abzu-
wiagen. Diese Entscheidungen werden in
immer stirkerem Masse beeinflusst
durch die Tatsachen, dass

- die Gebdude (Baujahr 1922) immer
dringender einer Renovation und Sa-
nierung unterzogen werden miissen,

- sich die Wohnanspriiche zwischen-
zeitlich verdndert haben (Infrastruk-
tur, Bad/WC/Kiiche usw.),

- die Wohnungen infolge Uberalterung
der Mieter vollig unterbelegt sind,

— die Pflege und Nutzung der zu den
Wohnungen gehorenden Nutzgirten
infolge Uberforderung der (ilteren)
Mieter in Frage gestellt ist,

- die bisherige und derzeitige Mietzins-
gestaltung eine zeitgemésse und not-
wendige Fondsdufnung fiir umfassen-
den Gebdudeunterhalt bzw. Grund-
rissanpassungen nicht erlaubt (monat-
licher Mietzins pro Wohnung 230 bis
280 Franken),

- die baupolizeilich geforderten Aspek-
te heute nicht erfiillt sind (z.B. Gara-
gierung, Abstellplitze, Isolation, Feu-
erschutz usw.),

- sich verschiedene Einzelparzellen und
die darauf erstellten Bauten nicht
mehr im Besitz der Baugenossen-
schaft befinden,

- mit der derzeitigen Ausnutzung des
(Bau-)Landes (AZ von 0,3) lediglich
etwa 45% des moglichen Potentials
ausgeschopft ist,

- ein Teil der zusammengebauten 2-Fa-
milien-Héuser in der Zwischenzeit
durch die Genossenschaft an Private
abgetreten wurde.



Die Elektroinstallationen sind nicht mehr
vorschriftsgemadss.

Losungsansitze

Bei den Losungsansdtzen ist zu be-
riicksichtigen, dass

- in den Statuten die Zweckbestimmung
klar umschrieben ist und «die Forde-
rung der Wohnverhiltnisse und Siche-
rung bestimmter wirtschaftlicher In-
teressen ihrer Mitglieder...» festge-
halten wurden. Dies soll erreicht wer-
den vor allem durch «...Vermieten
der Wohnungen zu moglichst billigen
Preisen» sowie «durch die Unterstiit-
zung aller auf die Hebung der Wohn-

Eine Kiiche, die sicherlich nicht dem heuti-
gen Standard entspricht (alle Photos:
B. Diirr).

Sanitdre Bereiche entsprechen nicht mehr
den heutigen Anforderungen.

verhiltnisse gerichteten Bestrebun-
gen...»

- die meisten Wohnungen mit langerfri-

stigen Mietvertrigen belegt sind;

- die menschlichen Aspekte (langjéhri-

ge Mieter, Quartierverbundenheit
usw.) sozial verpflichtend sind.
Grundsitzlich bieten sich folgende

Losungsvarianten an:

a) Nullvariante;

b) sanfte Renovation von Einzelwoh-
nungen und Héusern;

¢) Sanierung einzelner Hauser oder der
Siedlung;

d) Abbruch und Neuerstellung einzel-
ner Gebdude unter evtl. Kombination
der Varianten b) und c);

e) Abbruch und Neuerstellung als Ge-
samtiiberbauung.

Nullvariante

Es ist denkbar, die Bausubstanz in der
heutigen Form zu belassen und lediglich
in Form von Flickarbeiten das Allernot-
wendigste zum Gebdudeunterhalt zu un-
ternehmen. Die Grundsubstanz (stati-
sche Gebiudeteile) ist soweit in Ord-
nung, dass ein Sanierungsentscheid
grundsétzlich noch einige Zeit hinausge-
z6gert werden konnte. Es ist aber darauf
hinzuweisen, dass an nicht regelméssig
unterhaltenen Gebduden irreparable Be-
schidigungen entstehen, so dass sie all-
maéhlich unbrauchbar werden.?

Beurteilung : Diese Variante ist nicht zu
empfehlen.

Sanfte Renovation

So missverstdndlich dieser Ausdruck
ist, kann er doch als Mdoglichkeit disku-
tiert werden. «Sanft Renovieren» wird
hier verstanden als Hinauszdgerung des
Alterungsprozesses der Gebdudestruk-
tur. Je geringer dabei der Wiederin-
standstellungsaufwand, um so «sanfter»
die Renovation, wobei davon ausgegan-
gen wird, dass keine baulichen Umdis-
positionen vorgenommen werden.

Diese Variante wird teilweise in der
BG Freistatt praktiziert: Bei Mieter-
wechsel oder dhnlichen Gelegenheiten
werden die sanitdren (Kiiche, Bad, WC),
elektrischen (Sicherungstableau, Leitun-
gen) und sonstigen Installationen ausge-
bessert, erneuert oder ersetzt sowie
punktuelle Renovationen vorgenommen
(Bodenbeldge, Plittli, Malerarbeiten
usw.). Pro Wohnung muss dabei mit Ko-
sten in der Grossenordnung von 20000
bis 30000 Franken gerechnet werden.

Beurteilung: Diese Variante soll nur
dort zur Anwendung gelangen, wo in
ndchster Zeit weder Abbruch/Neubau,
Gesamtrenovation noch gréssere Sanie-
rungsmassnahmen vorgesehen sind und
bereits einzelne Wohnungen im Gebdude
derartig renoviert wurden.

Umfassende Sanierung

Nebst den allgemeinen Unterhaltsar-
beiten fallen bei der umfassenden Sanie-
rung verschiedene Arbeiten an, mittels
welchen veraltete Bauteile ersetzt wer-
den. Dadurch wird wieder eine gewisse
Lebensdauer garantiert, indem anni-
hernd ein Neuzustandswert erreicht
wird.

Parallel zu der umfassenden Sanie-
rung ist es denkbar und in der Regel
auch sinnvoll, funktionelle Verbesserun-
gen des Wohnraumes zu realisieren so-
wie einzelne zeitgemésse Zusatzinvesti-
tionen (z.B. Isolationen, Anpassungen
an neue Technologien und Materialien
usw.) zu tdtigen. Pro Wohnung ist mit
Kosten (je nach Variante) in der Gros-
senordnung von 35000 bis 50000 Fran-
ken (fiir kleinere Objekte) zu rechnen.

Erfahrungswerte bei Mehrfamilien-
hduser zeigen, dass mit Aufwendungen
von 45000 bis 55000 Franken pro Woh-
nung durchaus neuzeitliche Losungen
realisiert werden konnen?.

2 Pro Renova: « MES-Handbuch; Methode zur
Ermittlung von Sanierungskosten»; Riischlikon
1981.

3Pro Renova, B. Diirr/B. Borner/W. Ziiger/
E. Meier: «Gutachten Baulicher Zustand der
Siedlung Nordstrasse», Ziirich, 15.3.1982.

87



Was in den Abkldrungen hier noch
nicht aufgezeigt wurde, ist die Moglich-
keit der intensiveren Nutzung des Dach-
geschosses. Es ist denkbar — und wird in
vielen Fillen auch so praktiziert —, dass
innerhalb der Gebdudesanierung die
Dachrdume (Estrich) fiir Wohnzwecke
ausgebaut werden, wodurch sich die
Ausnutzung des vorhandenen Baulan-
des erhohen wiirde, ohne die Umge-
bungsqualitit zu beeintrachtigen.

Beurteilung: Insbesondere dort, wo die
Eigentumsverhdltnisse ldngerfristig nicht
verdndert werden, erfahren die Hdiuser ei-
ne Wertsteigerung und bieten neuzeitliche
(wenn auch einfache) Wohnqualitit. Es
miisste abgekldrt werden, in welcher Art
und mit welchen Kosten ein Ausbau der
Dachgeschosse realisiert werden konnte.

Abbruch und Neuerstellung
einzelner Gebiude

Im Sinne einer «rollenden Planung
und Erneuerung» liberzeugt diese Vari-
ante durch vielerlei positive Griinde!

Vorhandene Mieterstruktur konnte
(zumindest teilweise) durch Umsiedlun-
gen erhalten bleiben, bestehende Sied-
lungsstruktur wird teilweise erhalten,
das Investitionsvolumen fiir die BG
kann in Etappen aufgebracht werden,
und besonders die unterschiedlichen
Wohnungstypen, Ausbaugrade, Miet-
zinsgestaltungen usw. behalten die
wiinschbare Siedlungsdurchmischung.
Ausserdem wird die Ausnutzung des
Baulandes verbessert, und die heutigen
Wohnungsanspriiche werden besser be-
riicksichtigt.

Beurteilung: Vorgdngig dem definitiven
Entscheid miissten die Empfehlungen aus
dem vorhergehenden Kapitel beriicksich-
tigt werden. Anschliessend wdre der Mo-
ment, mittels Nutzungs- und Gestaltungs-
plan eine kiinftige Siedlungsstruktur auf-
zuzeigen.

Abbruch und Neubau der Siedlung

Obwohl diese Variante vor allen Din-
gen wirtschaftliche Vorteile fiir den Bau-
trager bringen kann (indem vorhandenes
zentrumnahes Bauland maximal ausge-
nutzt wiirde), ist dieser Weg im Wider-
spruch zu den Statuten. Dazu kommt,
dass ein solches Vorhaben in der heuti-
gen Zeit (richtigerweise) sowohl politisch

von 4090.~
bis 5530~

séiulen

Saubere Sa

=
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wie auch genossenschaftsintern kaum zu
realisieren ist.

Beurteilung: Diese Variante ist fiir die
BG nicht zu empfehlen.

Weiteres Vorgehen

Den Entscheidungsgremien wurde
folgendes Vorgehen angeraten:

a) Mietzinsgestaltung

Um das Mietzinsniveau zu sanierten
Wohnungen bzw. neuerstelltem Wohn-
raum nicht allzu unterschiedlich werden
zu lassen, sind fiir die Wohnungen auf
den nédchstmoglichen Zeitpunkt sédmitli-
che Mietzinse auf die vom Mietamt der

Stadt Thun angesetzten Werte anzuhe-
ben.

Durch diese Massnahme wird es der
Baugenossenschaft ermdglicht, den
langst notwendigen Sanierungsfonds zu
festigen, um die kommenden Aufgaben
auf einer soliden finanziellen Basis an-
zugehen.

b) Zukiinftige Mieterstruktur

Zwecks Festlegung der notwendigen
Wohnungstypen, Wohnungsanzahl und
sozialen Durchmischung sollte der Vor-
stand die wiinschbare Genossenschafts-
struktur mit den prozentualen Anteilen
von Familienwohnungen (3-5 Zimmer),
Kleinwohnungen und sonstigen Bediirf-
nissen auflisten. Diese Liste bildet die
Grundlage fiir die weiteren Projektie-
rungen und Entscheidungen.

¢) Sanierungen

Fiir die Doppeleinfamilienhéduser sind
die Sanierungskosten zu ermitteln, wo-
bei die Moglichkeit des Dachausbaus
miteinzubeziehen ist.

Fir die Mehrfamilienhduser sind
ebenfalls die Sanierungskosten zu ermit-
teln, wobei einfache Grundrissdisposi-
tionen und die Mdoglichkeit des Dach-
ausbaues miteinzubeziehen sind.

Dafiir sollte ein Betrag von etwa
10000 Franken im Budget 1984 bereitge-
stellt werden.

d) Neubebauung

Anschliessend an a) und b) ist ein be-
schrinkter Projektwettbewerb durchzu-
fuhren. Ein Ausschuss — bestehend aus
Vorstandsmitgliedern der BG und zuge-
zogenen Fachleuten — miisste das Wett-

heVon ZUG.

Schonbehandlung
Traitement delicat
Trattamento delicato

Zuger Waschautomaten und Waschetrockner
sind eine saubere Sache und bieten eine klare
Losung fiir Inre Waschprobleme. Von der kleinen
Adorina 3 fiir Ferienwohnung und Etage bis zur
Unimatic fiirs Ein- und Mehrfamilienhaus. Zug hat
das umfassende und richtig abgestufte Programm.
Zug bietet Waschtrockensaulen und horizontal
angeordnete Waschtrockenkombinationen in rei-
cher Auswahl. Zug hat einfach alles fiirs Waschen,
Trocknen und Biigeln. Wenn Sie mit Zug waschen,
trocknen und biigeln, beniitzen Sie umweltfreund-
liche Spitzentechnologie.

Und Sie kénnen auf die unschlagbare Zuger
Serviceorganisation zahlen. Und auf die einzigartige
Zuger Ersatzteil-Liefergarantie.

Entscheiden Sie sich fiir eine saubere Sache.
Entscheiden Sie sich fiir Zug.

lhr Partner firr Kiiche und Waschraum.

4002 Basel, Schillerstrasse 2, Telefon 061-352914. 6500 Bellinzona,
Viale Stazione 14a, Telefon 092-25 62 32. 2501 Biel, Zentralstrasse 63,
Telefon 032- 221411. 7000 Chur, Alexanderstrasse 14, Telefon
081-2217 67.1211 Genf 6, 5, rue des Cordiers, Telefon 022-35 48 70.
1005 Lausanne, 14, av. Mon-Repos, Telefon 021-23 24 48.

9000 St. Gallen, Rosenbergstrasse 30, Telefon 071-23 24 28.

6301 Zug, Zuger Hauswirtschafts-Center, Florastrasse, Telefon
042-3394 33.

Senden Sie mir Unterlagen iiber

O Sortiment Waschraum
O Sortiment Kiiche
O Zuger Service-Organisation

Gratis und unverbindlich (Bitte Gewiinschtes ankreuzen).

Name:

Strasse:
PLZ/Ort:

3N
Coupon einsenden an: V-Zug AG, Postfach, 6301 Zug.

Oder telefonieren Sie 042 - 3399 33.
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bewerbsprogramm  zusammenstellen.
Dazu gehdéren
- Gebietsabgrenzungen (Planungsbe-

reich, Planungsbereich tangierende
Umgebung, 6rtliche Einbindung),

- Anforderungen Raumprogramm
(Wohnungsgrossen, Wohnungstypen,
Ausstattung usw.),

— gestalterische Rahmenbedingungen,

- baupolizeiliche Auflagen (Bauvor-
schriften, Luftschutz, Garagierung
usw.),

— abzugebende Unterlagen/allgemeine
Wettbewerbsbedingungen.

Fir die Durchfithrung dieser Phase
sollte ein Betrag von etwa 25000 Fran-
ken im Budget 1984 bereitgestellt wer-
den.

Mit dem hier aufgezeigten Weg sollte
die Gewihr gegeben sein, der BG Frei-
statt Thun eine sinnvolle und dynami-
sche weitere Existenz zu ermoglichen.

stluatiou wil poleutiellews Plauvugsqeliiet  Neobehavuug

P:lebavde i Vivalliesilz
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Unter vergleichbaren Gesichtspunk-
ten ist das Vorgehen auf eine Vielzahl
von anderen Uberbauungen ebenfalls
anwendbar. Dabei diirfen aber die spezi-
fischen Anforderungen der jeweiligen
Baugenossenschaft  (Siedlungsgrosse,

Alter, Lage, Finanzen usw.) nicht ein-
fach gleichgesetzt werden. Vielmehr er-
geben gerade diese Punkte das Charak-
teristische der jeweiligen Losung.

Bruno Diirr, dipl. Arch. SWB

Zirich

Einladung

3015 Bern.
Traktanden:

Kontrollstelle

schusses

chen Organe

5. Verschiedenes

der Prisident:
Dr. Ed. Leemann

U. Zwimpfer

LOGIS SUISSE SA

Wohnbaugesellschaft gesamt-
schweizerischer Organisationen

zur 11. ordentlichen Generalver-
sammlung auf Donnerstag,

14. Juni 1984, 14.30 Uhr, im Hotel
Bern, 2. Stock, Zeughausgasse 9,

1. Abnahme des Geschiftsberich-
tes und der Jahresrechnung
1983, Bericht und Antrag der

2. Beschlussfassung iiber die Ver-
wendung des Rechnungsiiber-

3. Entlastung der verantwortli-

4. Wahl der Kontrollstelle

Im Auftrag des Verwaltungsrates

der Geschiftsleiter:

Schrager
Kaminzug,
ebenfalls mit
starrem Rohr
saniert.
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Lehre der Praxis:
Fir Oel- und Gas-
heizungen ist das
starre, glatte Rohr
am besten. Darum
sanieren wir mog-
lichst mit unsern
massiven Chrom-
stahlrohren. Sie
sind das Maximum
einer guten,
Energie sparenden
Sanierung.

10 Jahre Garantie

Unsere starren
Chromstahl-
rohre sind
EMPA-gepruft.
Testnr. 48105

Rutz Kaminbau AG, 8153 Rumlang

A B A \vibachstr. 3
| M Telo1/81713 11
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