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Totalsanierung einer grosseren Siedlung in Bern-Wylergut

In drei Jahren 400 Mal umziehen

Die Sledlungs Baugenossenschaft Bern- Wylergut saniert mnerhalb von drei Jahren 148 Wohnungen

Dank einer glinstigen Fman2|erung und der Zusammenarbeit mit einem Generalunternehmer bleiben d|e

Mieten auch nach dem Umbau tief. Am Ende des Prolektes werden gegen 400 Umzugsbewegungen

sfattgefunden haben — eine Parforcelelstung fur Mleter!nnen und Genossenschaft

Von Erio PeLLiN B Innerhalb von drei Jahren
148 Wohnungen totalsanieren, das ist nicht
gerade eine Kleinigkeit. Vor einem Jahr, am 8.
Mérz 2000, begann die Siedlungs-Baugenos-
senschaft Bern-Wylergut (SBGB) die Renova-
tion ihrer Mehrfamilienhduser an der Poly-
gonstrasse 49 bis 97. 36 Wohnungen sind be-
reits umgebaut, weitere 48 werden bis Anfang
Oktober bezugsbereit sein, und spatestens
Anfang 2003 werden alle Mieterinnen und
Mieter der Polygonstrasse in umfassend sa-
nierten und umgebauten Einheiten wohnen.

Dass die SBGB ihr Grossprojekt tatsachlich
durchfiihren kann, ist nicht selbstverstand-
lich. 1994 noch hatte die Generalversamm-
lung das erste Sanierungskonzept abgelehnt,
weil der Umbau die Mieten zu stark verteuert
hatte. Ein zweites Konzept wurde von der Ver-
waltung kurz vor der GV 1998 zuriickgezogen,
weil sich eine noch kostengiinstigere Lésung
abzeichnete. An der ausserordentlichen Ge-
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Links: Die eher diisteren
Farben des unrenovierten
Altbaus im Vordergrund;
die hinteren Hauserzeilen
sind bereits renoviert und
entsprechen dem neuen,
freundlichen Farbkonzept,
wie es Suzanne Meier und
Ludwig Schmid im Mai
2000 im Wohnen pri-
sentierten.




neralversammlung vom Oktober 1999 stimm-
ten die Genossenschafterinnen und Genos-
senschafter schliesslich dem dritten Projekt
zu. Fiir etwas tiber 19,5 Millionen Franken, so
beschloss die GV, sollten aus 148 sanierungs-
bediirftigen Wohnungen 142 zum Teil vergros-
serte Einheiten in Neubauqualitat werden.

KATASTROPHALER TRITTSCHALL Ganz ohne Wi-
derstand kam jedoch auch dieser Entscheid
nicht zustande. «In den Wohnungen konnte
man noch sehr gut leben», erkldart SBGB-Pra-
sident Ludwig Schmid. Zwischen 1977 und
1979 waren die Kiichen erneuert worden. Rein
optisch seien die Wohnungen noch in Ord-
nung gewesen. Tatsachlich waren die Hauser
an der Polygonstrasse aber in einem schlech-
ten Zustand. Sie waren noch wéahrend des
Krieges zwischen 1942 und 1945 gebaut wor-
den. Das «Ergebnis einer mutigen Tat», als ein

paar Manner das Wylergut ohne Geld, Garan-
tien oder Subventionen geplant und gebaut
hatten, wie Schmid in der Einladung zur aus-
serordentlichen GV 1999 schrieb. Den Um-
standen der Zeit entsprechend waren die Hau-
ser an der Polygonstrasse aber Kriegsbauten
von beschrankter baulicher Qualitdt. Elektri-
sche und sanitdre Anlagen sowie der Larm-
schutz waren in den goer Jahren langst nicht
mehr gentigend. Vor allem der Trittschall-
schutz sei eine Katastrophe gewesen, be-
statigt Schmid. Man habe sogar riechen kon-
nen, wenn in der unteren Wohnung jemand
geraucht habe. Mit einer Totalsanierung habe
man erstens verhaltnismassig teure Teilsanie-
rungen vermeiden und zweitens die Bausub-
stanz fiir kommende Generationen erhalten
wollen. Mit einer komfortablen Mehrheit
stimmte die GV schliesslich dem Vorschlag
der Verwaltung zu.

Anspruchsvolle Details:
Weil die ganze Siedlung,
gebaut im «Landi-Stil»,
unter Denkmalschutz
steht, waren gewisse
Details sakrosankt. Zum
Beispiel die Graffiti, die
sich an der Aussenwand
des Treppenhauses hoch-
winden. Dieser Teil der
Fassade konnte nicht
isoliert werden.

WIDERSTAND GEGEN UMzUGE Damit war auch
entschieden, die Wohnungen nicht bewohnt
zu sanieren, sondern sie vorher zu rdaumen.
Nicht zuletzt dieser Vorschlag war auf hefti-
gen Widerstand aus der Genossenschaft ge-
stossen. Die belegten Wohnungen zu sanie-
ren wdre aber sehr umstandlich und weder fiir
die Bewohnerlnnen noch fiir die Bauleute zu-
mutbar gewesen. So mussten zum Beispiel
die gesamten Boden herausgerissen und mit
Leichtbeton und Schallisolation véllig neu ge-
baut werden. Ebenso wurden Kiichen, Bade-
zimmer und die Eletroinstallationen komplett
neu erstellt.

Bereits seit 1998 hatte die SBGB neue Miet-
vertrdge nur noch befristet auf 1. Mdrz 2000
abgeschlossen. Seit Baubeginn stehen somit
24 freie Wohnungen als Puffer fiir die Zeit des
Umbaus zur Verfligung. Wird ein Haus umge-
baut, ziehen alle Mietparteien aus. Im besten
Fall bereits in ihre neuen und sanierten Woh-
nungen. Haufig jedoch miissen sie zuerst mit
einer Ubergangslésung vorlieb nehmen und
spdter erneut umziehen. Zwischen 300 und
400 Umzugsbewegungen stehen iiber die drei
Jahre der Sanierung an. Von den ehrenamtlich
arbeitenden Genossenschaftern, die sich bis-
her um die Vermietungen gekiimmert haben,
ist dieser Aufwand weder zeitlich noch fach-
lich zu bewdltigen. Die SBGB hat deshalb fiir
die Umbauphase eine professionelle Liegen-
schaftsverwaltung beauftragt, die alten Ver-
trdge zu kiindigen, neue auszustellen sowie
Ersatzeinheiten und die definitiven Wohnun-
gen zuzuteilen. Wenn immer moglich sollten
die Mietparteien nach dem Umbau in ihre bis-
herigen Wohnungen zuriickkehren konnen.
Zudem sollten sie so wenig wie moglich um-
ziehen missen.

TIEFER BUCHWERT Mit der Finanzierung des
Umbaus sei die Genossenschaft an die Gren-
ze ihrer Moglichkeiten gestossen, bilanziert
Ludwig Schmid. Die SBGB habe immer so viel
wie moglich tiber tiefe Mieten an die Genos-
senschafterinnen und Genossenschafter wei-
tergegeben. Die Eigenmittel waren deshalb
sehr beschrénkt. Zudem sind die Liegenschaf-
ten bis auf 6,3 Millionen Franken, also rund
36 000 Franken pro Wohnung, abgeschrieben.
Der tatsdchliche Wert sei aber weit hoher,
weshalb ein auf den ersten Blick so ungiinsti-
ges Verhiltnis von Eigenkapital und Fremdka-



Bauten

pital zu vertreten sei, erkldart Schmid. Der
Schweizerische Verband fiir Wohnungswesen
gewdhrte ein Darlehen von 2,3 Millionen Fran-
ken zu einem reduzierten Zinssatz. Eine Milli-
on Franken stehen dem SBGB als Eigenmittel
zur Verfligung. Fiir den Rest der Bausumme
von 19,5 Millionen Franken gewdhrte die
Coop-Bank ein Darlehen zu einem Zins von ei-
nem halben Prozent unter dem Satz der ersten
Hypothek.

Der Umbau selbst kam die SBGB verhaltnis-
massig preiswert zu stehen. Zum einen wur-
den die Vertrdge noch in einer Phase abge-
schlossen, in der die Baubranche solch gros-
se und relativ langfristige Auftrage zu sehr
giinstigen Konditionen annahm. Und zum an-
dern arbeitet die SBGB fiir ihr erstes grosses
Projekt seit der Genossenschaftsgriindung in
den 4oer Jahren mit einer Generalunterneh-
mung zusammen. Die Mieten bleiben so auch
nach dem Umbau relativ tief. 4-Zimmer-Woh-
nungen kosten rund 1000 Franken und die
meisten 3-Zimmer-Wohnungen kosten unter
800 Franken im Monat. «Die Zusammenarbeit
mit einem Generalunternehmer hat sich fiir
die Genossenschaft bewdhrt», meint Schmid,
«fiir Genossenschaften, denen entsprechen-
de professionelle Strukturen fehlen, ist das ei-
ne gute Sache.» Einerseits werde die Genos-
senschaft von Baufiihrungsaufgaben entlas-
tet und andererseits liege das Kostenrisiko
beim Generalunternehmer. Er verpflichtet

Komfortanpassung: Die
bereits vorher getrennten
Bdder und WC in den
grosseren Wohnungen der
Siedlung wurden neu
ausgebaut und erreichen
damit einen zeitgemédssen
Standard.

sich, den Umbau in einer bestimmten Qualitdt
fiir eine festgelegte Summe durchzufiihren. Er
garantiert sowohl fiir Kosten wie fiir den Zeit-
plan. Natirlich sei es ein tdgliches Ringen,
meint Schmid, denn je tiefer die tatséchlichen
Baukosten sind, desto grosser ist der Gewinn
des Generalunternehmers. Und der versucht
natrlich, den Kostendruck an die Handwer-
ker und anderen Unternehmen, aber auch an
die Genossenschaft, weiterzugeben. So woll-
te der Generalunternehmer etwa fiir jede
sanierte Wohnung an der Polygonstrasse nur
zwei statt wie iblich drei Schliissel abgeben.

AUFWAND UNTERSCHATZT Knallhart werde bei
jedem Problem verhandelt, ob nun dies oder
jenes in der Offerte enthalten sei oder nicht,
bestatigt Beat Scheidegger, der verantwortli-
che Architekt der SBGB. Wichtig sei vor allem
ein gutes Controlling und: «Der Baubeschrieb
muss moglichst genau sein», empfiehlt Schei-
degger. «Man sollte auch moglichst wenig am
Projekt @ndern. Jede Anderung wird sofort
sehr teuer.» :

Fiinf Unternehmen haben ihre Offerten fiir die
Gesamtverantwortung des Umbaus einge-
reicht. Die Vorschldage wiesen Differenzen von
bis zu fiinf Millionen Franken auf. Nachdem
die SBGB Erkundigungen eingeholt hatte, gab
sie dem giinstigsten Anbieter den Zuschlag.
Und bisher lduft tatsadchlich alles nach Plan.
Was er am ganzen Umbau unterschatzt habe,
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so Schmid, sei sein eigener Arbeitsaufwand.
«Ich dachte, mit dem Architekten, dem Gene-
ralunternehmer und der externen Vermietung
sei quasi alles geregelt. Die letzte Verantwor-
tung und vor allem die Vermittlung zwischen
allen beteiligten Parteien liegt dennoch bei
mir. Aber», resiimiert Schmid, «ich wiirde den
Umbau wieder so machen.» &>

Das Leben war zwar keine Baustelle, aber ein mindes-
tens zweimaliges Umziehen. Die Wohnungen wurden
etappenweise geleert, so dass die Bauarbeiten ungehin-
dert vorwiarts kamen. (links)

Familie Marrazzo gehdort zu den gliicklichen, die nur ein
Mal umgezogen sind. Sie wechselten direkt von einer
alten 3- in eine erneuerte 4-Zimmer-Wohnung. «Jetzt ist
es viel freundlicher und heller», sagt Silvia Marrazzo
(unten, Mitte). Sie freut sich trotzdem, wenn die Bauerei
endlich ein Ende hat. Dann findet sie wieder einen
Parkplatz vor dem Haus
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