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REGIONALTEIL INNERSCHWEIZ

Richard Miiller, dipl. Arch. HTL, Luzern

Wohnsiedlung ‘Mittlerhus’ Kriens

AT

Im Bericht Uber die Baugenossenschaft
Mittlerhus  wurde dargestellt, dass im
Frohjahr 1987 die ABL als grésste Bau-
genossenschaft entsprechend ihrer Betei-
ligung etwa 43 Prozent der Gesamtlie-
genschaft Mittlerhus Gbernehmen konnte.
Dieser Arealteil liegt in der 4-geschossi-
gen Zone und die Ausniitzungsziffer (AZ)
betragt 0,66. Fir 6,6 Mio Fr.
(Fr. 50000.-/Whg. Fr. 275.-/m?) wa-
ren dies etwa 24000 m? Land mit unge-
fahr 15700 m? Bruttogeschossflache.
Das Gelande ist flach und wird durch die
Erschliessungsstrasse in zwei etwa gleich
grosse Teilgebiete Ost und West geteilt.
Ebenfalls quer durchs Grundstiick verl&uft
der ehemalige Gewerbekanal, der im
Rahmen eines grossrdumigen Gewdsser-
und Abwadsserkonzeptes reaktiviert und
renaturalisiert werden soll (ohne Beteili-
gung der Baugenossenschaften).
Im Gestaltungsplan wurden die Standorte
und ungeféhren Umrisse der Hauser, der
Einstellhalle und der Umgebungsgestal-
tung festgelegt, und in der nun beginnen-
den Projektphase, in der die ABL wieder
autonome Bauherrschaft war, ging es
darum, die Gebdude in Grundriss und
Fassade zu gestalten und die ganze Um-
gebung ebenfalls detailliert zu planen.
Aus Rucksicht auf ihre anderen Aktivitd-
ten und um eine iberlegte Planung durch-
fihren zu kénnen, entschied sich die ABL
fir nachfolgendes Grobterminprogramm:
Im zweiten Halbjahr 1986 (also noch
vor der definitiven Landibernahme,
aber nachdem die Grobzuteilung fest-
stand) soll in einer Vorprojektphase al-
les abgeklart und studiert werden,
was im Zusammenhang mit der Ge-
samterschliessung, mit der Einstellhal-
le und mit der definitiven Gestaltung

Héuser der ABL; Uberbauung «Mittlerhus», Kriens

der Hochbauten entschieden werden
muss.

Die Projektierung der 1. Bauetappe
soll erst Anfang 1988 beginnen und
mit den Submissionen im Herbst/Win-
ter enden.

Der Baubeginn fir die 1. Etappe wur-
de auf Frihjahr 1989 festgelegt, Be-
zugstermin im Sommer 1990.
Grundsétzlich soll danach jedes Frih-
jahr eine Etappe oder Teiletappe be-
ginnen und gut ein Jahr spater be-
zugsbereit sein.

Dieses Vorgehen hat sich ausgezeich-
net bewdhrt, und es wurde daher bis
heute so beibehalten.

Kriterien fir (Vor-) Projektierung
Da in der Zeit der Erschliessungs- und Ge-
staltungsplanung eine gute Zusammenar-
beit mit dem Gestaltungsplanverfasser
mdglich war und die wichtigen Grund-
rissvorschldge als Basis fir den Gestal-
tungsplan die ABL Uberzeugten, ent-
schloss sich die ABL, den GP-Verfasser
auch fir ihre Vorprojekiphase beizuzie-
hen. Nach erfolgreichem Abschluss die-
ser Phase wurde dann auch die gesamte
Bauplanung der Etappe West und spéter
der Etappe Ost dem Berichtverfasser
Ubertragen.

In der Vorprojekiphase sollte mit einem
beschrankten Aufwand folgendes er-
reicht werden: Die definitive Gestaltung
von Typengrundrissen, damit etappen-
weise das Wohnungsprogramm festge-
legt und so die Gebdudegréssen fixiert
werden konnten.

Die Projektierung der Einstellhalle sollte
soweit vorangetrieben werden, dass fir
das Teilstick, das unter die Erschlies-

sungsstrasse zu liegen kommt, alle Aufla-
gen fir die Erschliessungsarbeiten klar
waren.

Als weiteres Ergebnis dieser Vorab-
klérungen wurde beschlossen, dass die
gesamte Ueberbauung nach den Vor-
schriften und mit den Hilfen des Wohn-
bau- und Eigentumsférderungsgesetzes
(«WEG») gebaut werden sollte. Damals
(1986, Hypothekarzins 5 Prozent) noch
nicht so selbstverstandlich wie heute.
Weiter wurde auch festgelegt, dass zwei
Hauptetappen (West mit 64 Wohnungen
und Ost mit etwa 76 Wohnungen, total
etwa 140 Wohnungen) unterschieden
werden, wobei fir die Planung und Aus-
fihrung weitere Teiletappen noch festzu-
legen seien.

Bei der Grundrisstypen-Evaluation wurde
insbesondere nach folgenden Kriterien
geurteilt: Mdglichst viele Raume sollten
nach Siden orientiert sein. Die Nassréu-
me (Kiche, Bad, sep. WC) werden in ei-
nem Installationsschacht zusammenge-
fasst (ginstige Installation, Larmquellen
zusammen). Das Bad wird grundsatzlich
mit Fenster an der Fassade angeordnet.
Die Kiichen sind grosszigig und mit Platz
fir einen Esstisch mit 4 Stihlen zu konzi-
pieren. Das Wohn-Ess-zimmer hat eine
Grundfléche von etwa 27 m?, Individual-
zimmer von mindestens 12 m? aufzuwei-
sen.

Hart gerungen wurde in dieser Phase
auch um den Grundsatzentscheid, ob die
durchwegs 4-geschossigen Bauten mit
oder ohne Lift gebaut werden sollten. Fiir
die Etappe West wurde bei 5 Hausern
ein Lifteinbau beschlossen, bei 3 Hausern
wurde darauf verzichtet.

Nebst den Wohngeschossen wurde iber
Kellergeschosse und Estriche diskutiert.

11/92

13



REGIONALTEIL INNERSCHWEIZ

v

IR -5
Jr
T

Dabei wurde festgelegt, dass alle Aus-
nitzung auf den 4 Normalgeschossen
verwirklicht werde, also kein Dachaus-
bau, sondern lediglich Estrichrdume im
Dachraum gebaut werden (Kaltraum,
Warmedédmmung als Estrichboden). Da-
mit die Estrichrdume auch tatsachlich ge-
nutzt werden, wurde das normale Trep-
penhaus bis zum Estrich hochgefihrt. Zu-
satzlich zu den Estrichen sind im
Dachraum ein Trockenraum (Ergénzung
zu den beiden R&umen im Kellerge-
schoss) und ein Technikraum fir die
Warmwasseraufbereitung aus Sonnen-
energie untergebracht.

In den Kellergeschossen sind neben den
Kellerrdumen grossziigige Velordume mit
Platz fir 3 Velos/Whg. untergebracht.
Diese Rdume sind ber eine Aussenram-
pe erreichbar. Fir die Wasch-Trocken-
rdume gilt folgendes Konzept: 2 Trocken-
rdume mit etwa 15 m? pro Waschraum
mit Waschmaschine. Daneben ist ein Ta-
geswdscheraum mit Waschtrog, Zentrifu-
ge und ebenfalls Waschehdnge vorgese-
hen.

Warmwasseraufbereitung

mit Sonnenenergie

Dank der gemeinsamen Heizzentrale ist
pro Haus nur ein minimaler Installations-
raum nétig. Eine Energiestudie, im Auf-
trag der Baugenossenschaft Mittlerhus er-
stellt, ergab als sinnvollste Lésung, dass

o) 3

pro Baugenossenschaft-Ueberbauungs-
teil eine Heizzentrale, basierend auf Erd-
gas / Heizdl, nach den modernsten Er-
kenntnissen konzipiert, erstellt werden
soll.

Die ABL konnte sich diesem Konzept
anschliessen, wollte aber doch noch et-
was mehr fir das Energiesparen tun. Da-
her wurde beschlossen, das Brauch-
warmwasser mit Sonnenenergie aufzube-
reiten. Zu diesem Zweck wurde pro Ge-
béude (normal 16 Wohnungen) eine
Sonnenkollektorenanlage von 30 m? auf
das Dach montiert und im Estrich ein
Technikraum erstellt. In diesem Raum ist
der grosse Warmwasserspeicher des
Sonnenkollektorensystems untergebracht.
Daneben ist ein kleiner Gaswassererwar-
mer, der in der Lage ist, fehlende Energie
im System auszugleichen. Auch diese An-
lage hat sich bewdhrt, obwohl natirlich
bei Investiionen von  wenigstens
Fr. 2500.— pro Wohnung keine Wirt-
schaftlichkeit erreicht werden kann und
die Erstinvestition als Beitrag an den Um-
weltschutz abgebucht werden muss.
Besondere Sorgfalt wurde auch fir die
Umgebungsgestaltung aufgewendet. Ein
schones Fusswegnetz erschliesst alle
Hduser und die zentrale Piazza mit den
Kinderspielpldtzen und dem Pavillon.
Diese Anordnung erlaubt unterschiedli-
che Bewohnerstrukturen (Kinderzahl, Al-
ter u.d.) in den Hdéusern auszugleichen,
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erleichtert Kontakte und schafft Freiraum-
zonen. Davon profitieren zum Beispiel
die Erdgeschoss-Wohnungen, die nicht
einfach die untersten Wohnungen sind,
sondern dank dem schénen zugeordne-
ten Gartenteil eine ganz besondere
Wohnqualitat aufweisen.

Ausgezeichnet bewdhrt haben sich die
ausgeschiedenen Areale fir die Pflanz-
gdrten. Die ABL erstellte die Infrastruktur
(Plattenwege, Kompostiereinrichtung,
Wasserstelle). Fir den geordneten Be-
trieb sind die Bewohner zustdndig. Da-
bei kénnen eine sehr schéne Zusammen-
arbeit und ein gemeinsames Erleben wie
auch Geniessen beobachtet werden.
Gleiches kann iber den 40 m? grossen
Pavillon gesagt werden. Schon manches
spontane Fest fand hier statt, aber auch
fir Spiele «am Scharme» bei Regenwet-
ter ist er gefragt.

Die Autoeinstellhalle mit 140 Platzen ist
iber eine einzige Ein/Ausfahrt erschlos-
sen, liegt unterirdisch zwischen den Héu-
sern und unterquert auch die Erschlies-
sungsstrasse, wodurch die Etappen Ost
und West verbunden sind. Praktisch zu
allen Hausern besteht ein direkter Zu-
gang. Zusétzliche Aussenaufgénge be-
stehen bei beiden Pavillons und am
Ostende. Die ganze Einstellhalle wird,
dem Baufortschritt der Hochbauten ange-
passt, in drei Etappen eingebaut.
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Oekologie und Oekonomie
pragen Baukonstruktion

und Ausbaustandard

Die Vorschlage des Architekten bezig-
lich Baukonstruktionen und Ausbaustan-
dard wurden griindlich ausdiskutiert. Da-
bei wurde festgelegt, dass bei der Ge-
bédudesubstanz wirklich gute, dauerhaf-
te, aber auch Skologisch sinnvolle Kon-
struktionen gewdhlt werden. Daher
wurden zum Beispiel die Aussenwdnde
in Zweischalen-Bachsteinmauverwerk mit
dazwischenliegender Mineralfaserplat-
ten-Warmedammung erstellt. (k-Wert et-
wa 0,3 W/m2K, Gesamtstarke verputzt
etwa 40 cm) und mit einem minerali-
schen Dreischichtputz versehen. Die Da-
cher wurden als Ziegelsteildécher ausge-
fihrt und mit geniigend Vordach als Wet-
terschutz fir die Fassade ausgebildet.
Die Holzfenster haben eine Spezialwar-
meschutzverglasung (k-Wert: 1.5W/m2K)
und sind an der Sidfassade grossziigig,
auf der Nordseite minimal in den Ab-
messungen.

Beim Ausbaustandard wird auf eine ein-
fache, saubere Gestaltung und auf dau-
erhaffe Materialien Wert gelegt. Dazu
ein Beispiel, wobei sich die Gréssenan-
gaben auf eine typische 4-Zimmerwoh-
nung beziehen:

Kiichen:

Raumflache etwa 10 m2, Winkelkombi-
nation mit mind. 2 Hochschrénken (1x
Tablare, 1x Kihl/Tiefkihlschrank), 7 Un-
terbauvelementen, davon eines fir den
Herd mit Glaskeramikkochfeld und 4
Oberschrankli und 1 Dampfabzug. Fron-
ten und Abdeckung mit Kunstharzplatten.
Dem Winkel gegeniberliegend ist Raum
fir einen Essplatz. Bei den meisten Woh-
nungen besteht von der Kiiche aus ein di-
rekter Ausgang auf den Putzbalkon.

Die dramatische Entwicklung der Kosten
(siehe Kasten) in den letzten Jahren zeigt
sich bereits klar anhand dieser wenigen
Vergieichszahien. Dabel musste noch
keine Baulandteverung bericksichtigt
werden, obwohl natiirlich auch hier we-
nigstens die Verzinsung aufgerechnet
werden musste. Die hohe Bauteuerung in
den Jahren 1989/91, die Verteuerung
wegen stets neuer Vorschriften und Auf-
lagen und die krasse Zinsentwicklung ha-
ben sogar innerhalb einer einzigen
Ueberbauung zu deutlichen Unterschie-
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den gefihrt. War der Mietzins einer
grundverbilliglen Wohnung in der 1.
Etappe noch etwa Fr. 1250.-/Mt., so ko-
stet die gleiche Wohnung in der 3. Etap-
pe spdter, bereits Fr. 1750.—/Mt. (Ko-
stenmiete etwa Fr. 2550.—/Mt.).

Schlussbemerkung

Die erste Halfte (Etappe West, 64 Woh-
nungen) der ABL Wohnsiedlung Mittler-
hus ist fertiggestellt, bewohnt, und die
Uberbauung hat ihre Bewéhrungsprobe
bereits bestens bestanden. Das Echo aus
der Bewohnerschaft ist ausgezeichnet,
und die Siedlung wird mit den Stichwor-
ten «wohnlich», «freundlich» und «griin»
umschrieben. Dank dem frihzeitigen
Baviandkauf, der «WEG»-Unterstutzung
und der konsequenten Baukosten-Opti-
mierung ist es gelungen, die Mietzinsen
tragbar zu gestalten.

Die ABL hat dieses Frihjahr die Etappe
Ost begonnen, und die gegenwartige La-
ge auf dem Wohnungsmarkt, wie auch
die Baukonjunkiur zeigen, wie richtig die
Baugenossenschaft mit ihrer Aktivitat
liegt.

Gebaude - Kerngréssen
fir ein 8-Familienhaus:

Kubus = 3800 m®
(475 m3/Whg.)
Flachen: BFG: . 128:m2 (4-Zi]
bzw. 103 m? (3-Zi.)
NWE : 100 m? (4-Zi )
bzw. 80 m? (3-Zi.)
m3-Preise Etappe |
1989/90 = Fr. 405.-
(abgerechnet)
Etappe Il

1992/93 = Fr.490.- (KV)

Erstellungskosten pro Wohnung
(4-Zi., 6 PHH), inkl. Pfahlung und
Sonnenkollektorenanlage

Etappe |

1989/90 = Fr. 240000.-
Etappe Il

1992/93 = Fr. 300000.—
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