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REGIONALTEIL INNERSCHWEIZ

Richard Miiller, dipl. Arch. HTL, Luzern

Die Baugenossenschaft

«Mittlerhus» Kriens

Was tun, wenn sich mehrere bau-
willige Genossenschaften um das-
selbe Stick Land bewerben? Ge-
genseitig Uberbieten und ausboo-
ten? Funf Baugenossenschaften in
Kriens beschritten einen anderen
Weg und griindeten die BG Mitt-
lerhus. Gemeinsam verhandelten
und projektierten sie. Dass das
Projekt am Anfang nicht so
schnell wie gewunscht vorankam,
liegt einmal mehr nicht bei den
Behorden, sondern an unnétigen
Einsprachen von Landanstdssern.
Trotzdem, das Ergebnis darf sich
heute sehen lassen.

Die Lliegenschaft «Mittlerhus» in Kriens
umfasst etwa 62000 m? eingezontes
Bauland und wurde durch die Landwirts-
familie Sigrist bewirtschaftet. Das Grund-
stick befindet sich an optimaler Wohnla-
ge, nur gut ein Kilometer von der Stadt
grenze Luzern entfernt und noch viel
ndher beim Zentrum der Gemeinde
Kriens.

Das fiir eine Wohniiberbauung prédesti-
nierte Grundstiick war daher in Insider-
kreisen schon lange im Gespréch, aber
erst im Jahre 1979 konnten konkrete
Kaufverhandlungen gefihrt werden. Der
anstehende Generationswechsel bei der
Eigentimerfamilie Sigrist fihrte zu Ver-
kaufsverhandlungen, die nach verschie-
denen Unterbriichen Anfang 1982 in die
entscheidende Phase traten. Noch vier In-
teressenten waren in Verhandlung. Nebst
zwei Firmengruppen waren es auch zwei
Baugenossenschaften. Zum einen die All-
gemeine Baugenossenschaft Luzern (ABL)
und zum anderen ein Zusammenschluss
von mehreren lokalen Baugenossenschaf-
ten (Baugenossenschaft Mittlerhus in
Grindung) aus dem Verband Liberaler
Baugenossenschaften.

Weise Voraussicht und ein Gespir fir
das Machbare fishrten die beiden Bauge-
nossenschaften zusammen. Man wollte
sich nicht gegenseitig ausbooten, den
Preis in die Hohe treiben oder schlimm-
stenfalls sogar einen «lachenden Dritten»
krénen, sondern gemeinsam mit allen Be-
ziehungen und Referenzen antreten. Die-
ses Vorgehen fihrte denn auch zum Ziel.
Die zu diesem Zweck gegriindete Bauge-
nossenschaft  Mittlerhus  konnte  am
2.8.1982 die Liegenschaft Mittlerhus un-
erschlossen zum Preis von rund 10 Mio.
Fr. (Fr.160.—/m?) ibernehmen.

Die gegenseitige Wertschatzung und der
gemeinsame Wille, eine beispielhafte
Wohniberbauung des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus zu realisieren, ermég-
lichten eine problemlose Festlegung der
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In Kriens schlossen sich 5 Genossenschaften zur Erschliessungs-
und Gestaltungsplanung zusammen — im Bild Héuser der ABL.

Beteiligungsanteile und, es sei vorausge-
nommen, eine mustergiltige, erfolgreiche
Zusammenarbeit in der gesamten Pla-
nungs-, Erschliessungs- und Bauzeit.

Die Baugenossenschaft Mittlerhus stellt al-
so einen Zusammenschluss von finf
selbstéindigen und unterschiedlichen Bau-
genossenschaften dar. Eine Dachorgani-
sation, die den Landerwerb, die Gestal-
tungsplanung, die Erschliessung und die
Baulandaufteilung und -abgabe an die
einzelnen Baugenossenschaften durch-
fihren und nach Abschluss dieser «Ge-
burtshilfe» nur noch als Strassengenos-
senschaft bestehen bleiben soll. Die ein-
zelnen Baugenossenschaften realisieren
also in ihren Teilgebieten selbsténdig,
natirlich im Rahmen des Gestaltungs-
planes, der gemeinsamen Erschliessung
und mit gegenseitiger Ricksichtnahme.
Fihrungsorgan der Baugenossenschaft
Mittlerhus ist der Vorstand, dem in der Re-
gel die Prasidenten der beteiligten Bau-
genossenschaften angehérten. Zusdtzlich
war die ABL als grésste Genossenschaft
mit drei weiteren Mitgliedern vertreten
und als Prasident wirkte ein unabhdngi-
ger Krienser Jurist. Der berichtverfassen-
de Architekt vertrat anstelle des Prasiden-
ten eine Mitgliedgenossenschaft und be-
kleidete das Amt des Vizeprdsidenten.
Der Vorstand bestand somit aus neun Mit-
gliedern.

In der bekanntermassen sehr schwierigen
und anspruchsvollen ersten Planungspha-
se zeigte sich diese Konstellation bereits
als sehr glicklich fir die kompetente und
rasche Bearbeitung der Probleme. Der
Prasident deckte die leider stets umfang-
reiche rechtliche Seite ab, der Vizeprasi-
dent die Belange um die Planung und die
anderen Vorstandsmitglieder brachten
durch ihre grosse Erfahrung im ge-
meinnitzigen Wohnungsbau viel Wissen
ein.

Die Beteiligungen an der BG Mittlerhus
wurden wie folgt ausgehandelt: Die ABL

Ubernahm 44 Prozent und die vier ande-
ren Baugenossenschaften Anteile zwi-
schen 12-18 Prozent. Diese Beteiligung
am Genossenschaftskapital bildete auch
den Schlissel fir alle Kosteniibernahmen
und fir die Baulandaufteilung nach ab-
geschlossener Planung und Baulandbe-
wertung.

Erschliessungs- und Gestaltungs-
planung - am Anfang mit Sand im
Getriebe

Fur den Vorstand der BG Mittlerhus war
von Anfang an klar, wie die zukiinftige
Ueberbauung zu erschliessen sei. Ném-
lich Gber den etwa 80 m langen beste-
henden Unterhusweg. Dies war die einzi-
ge bestehende Zufahrtsstrasse, relativ gut
ausgebaut, im Verkehrsrichtplan und im
Zonenplan entsprechend vorgesehen,
und es gab nur finf Anstdsser. Aber ein-
mal mehr mussten wegen Einsprachen
dieser Anstdsser die verschiedensten —
véllig unsinnigen — Erschliessungsvarian-
ten studiert werden. Unzéhlige Verhand-
lungen wurden gefishrt und Verfahren
durchgezogen. Nach zwei Jahren war
dann klar, dass die einzige logische Zu-
fahrt Unterhusweg auch realisiert werden
konnte.

Bevor Uber die Erschliessung nicht ent-
schieden war, konnte natiirlich auch nicht
mit der definitiven Gestaltungsplanung
begonnen werden. Der Vorstand der BG
Mittlerhus nutzte aber die «Geduldspro-
be» sinnvoll. Vorabkldrungen wurden ge-
troffen, gemeinsame Konzeptgrundlagen
erarbeitet und Ueberbauungs- und Ge-
staltungsvorschlége des Architekten dis-
kutiert. Wertvoll war in dieser Phase auch
eine ganztagige Exkursion zu verschie-
denen Ueberbauungen zwischen Luzern
und Zirich. Dabei wurde versucht, ge-
meinsame Beurteilungskriterien zu erar-
beiten, was als gute bzw. ungeniigende
Wohnsiedlung empfunden wird. Dies
verhalf zu einer gemeinsamen Sprache,
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und es war auch klar, in welche Richtung
unsere Ueberbauung geplant werden
sollte. Dank dieser gemeinsamen Pla-
nungsvorbereitung war es maglich, im
Jahre 1985 relativ schnell den definitiven
Gestaltungsplan  zu erarbeiten. Mitte
1986 wurde der Gestaltungsplan von
der Gemeinde bewilligt.

Der Gestaltungsplan basiert auf den 3 un-
terschiedlichen Zonen, némlich 4-ge-
schossig mit Ausniitzungsziffer (AZ):0,66
in der Ebene, 3-geschossig mit (AZ):0,44
an leichter Hanglage und 2-geschossig
mit (AZ):0,33 an oberster Lage inkl. 10
Prozent GP-Bonus.

Dank der unterschiedlichen Art der ein-
zelnen Baugenossenschaften war von
Anfang an ein Grobkonzept der spéteren
Landaufteilung klar. Zwei Genossen-
schaften hatten nur an einer Mehrfamili-
enhausiilberbauung mit preisgiinstigen
Mietwohnungen Interesse. Eine Genos-
senschaft wollte sowohl Miet- wie auch
Eigentumswohnungen erstellen, und zwei
Baugenossenschaften wollten sich auf
Eigentumswohnungen bzw. Reihen-Ein-
familienhauser festlegen.

Im Gestaltungsplan konnten nun die we-
sentlichen Forderungen der BG Mittlerhus
festgelegt werden:

Leitsatz

Eine verkehrsarme, familien- und kinder-
freundliche Wohnsiedlung realisieren,
wobei durch rationelle Planung und Aus-
fihrung méglichst kostengiinstig erschlos-
sen und gebaut werden soll.

Erschliessung

Nur eine zentrale Erschliessungsstrasse,
ohne direkte Zufahrt zu den Héusern (we-
nig Strassenflache und L&rmimmissio-
nen).

Die Parkierung in unterirdischen Einstell-
hallen [8sen, die maglichst direkt von der
Erschliessungsstrasse erreicht werden.
Einzig Besucherparkpldtze (kleine An-
zahl) oberirdisch und direkt an der Er-
schliessungsstrasse.

Vom Fahrverkehr getrenntes Fusswegnetz
durch die ganze Siedlung.

Gestaltung/Architektur

Auf Wohnexperimente wird bewusst ver-
zichtet. Es ist eine Siedlung mit eher kon-
ventionellen Einzel- und Doppelwohnhdu-
sern zu gestalten.

Die einzelnen Hauser sind zu Gebdude-
gruppen (Kleinquartieren) zusammenzu-
fassen und Grinanlagen, Spielpldtze,
Einstellhallen usw. sind zuzuordnen.

Die Hauser sollen optimal nach der Be-
sonnung orientiert werden und in dauer-
hafter, umweltfreundlicher und unterhalt-
samer Art gestaltet sein.

Diese Forderungen ténen vielleicht ba-
nal. Dabei sind sie fopaktuell, wenn auch
nicht so spektakulér wie gewisse Trends.
Aber auf seiner Erkundungsreise sah der
Vorstand zu oft grossfléchige Verglasun-

Bilder und Pléne: Richard Miller

gen auf der Nordseite, nach wenigen
Jahren schon verwitterte Fassaden ohne
Vorddcher und viele andere Bausiinden.

Baulandaufteilung

Aufgrund des Gestaltungsplanes konnten
dann eine Baulandbewertung und die
Baulandaufteilung vorgenommen wer-
den. Die einzelnen Baugenossenschaften
Ubernahmen per 1.4.1987 erschlossenes
Bauland, mit einem rechtsgiiltigen Ge-
staltungsplan und waren nun fir die Bau-
projektierung und -ausfihrung wieder
selbstandig.

Das Bauland wurde fir 15,5 Mio Fr.
(Fr. 250.—/m?) fertig erschlossen abge-
geben, wobei die aufgelaufenen Finan-
zierungskosten sogar leicht hoher als die
gesamten Erschliessungskosten waren.
Die Baugenossenschaft Mittlerhus fihrte
ab Herbst 1986 bis Sommer 1987 die
Erschliessungsarbeiten durch, so dass die
einzelnen Baugenossenschaften sofort
nach der Landibernahme mit Bauen be-
ginnen konnten. Dies auch deshalb, weil
seit der Gestaltungsplanbewilligung Mit-
te 1986 die Bauprojektierung vorgenom-
men werden konnte.
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UBERBAUUNG MITTLERHUS KRIENS
UBERSICHTSPLAN

— GESAMTGRUNDSTUCK 62'000 M2
* CA 250 WOHNUNGEN

- ABL - GRUNOSTUCK 24'000 M2
v CA.1L0 WOHNUNGEK

ARCKITEKTURBURD R MULLER LUZERN

Auch in dieser Phase wurde gegenseitig
Ricksicht genommen. Einzelne Bauge-
nossenschaften begannen erst spéter mit
den Bauarbeiten, und alle realisierten in
Etappen, damit auf Nachfrage, Bediirf-
nisse und Baugewerbe-Auslastung rea-
giert werden konnte.

Schlussbemerkung

Die ganze Geschichte von Entstehung,
Tatigkeit und Rickbildung der Baugenos-
senschaft Mittlerhus Kriens kann als Mu-
sterbeispiel oder populdrer ausgedriickt
als ‘Erfolgsstory” bezeichnet werden.
Rickblickend ist deutlich zu erkennen,
dass das ganze Werk nur dank grossem
Einsatz fir die gemeinsame Sache, Kom-
petenz und Erfahrung, gemeinsamer Ziel-
setzung und einer grossen und schénen
Atmosphdre gegenseitigen Verfrauens
moglich war.

Schén wdre es, wenn das Resultat dieser
Zusammenarbeit selbstdndige und unter-
schiedliche Baugenossenschaften auch
anderorts anspornt, solche Wege zum er-
folgreichen Wohnungsbau zu beschrei-
ten.
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