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Sanierung

Wohnen 10/2004

Eine Firma in Basel saniert Badezimmer und Kiichen innerhalb nur einer Woche

Fluchen verboten

Bei Sanierungsprojekten von Genossenschaften sind meist
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Dutzende von Wohnungen und deren Bewohner betroffen.

Der Faktor Zeit spielt deshalb eine zentrale Rolle. Die Firma

BfR AG in Basel hat ein effizientes System fiir Gebdaudesanierungen

entwickelt: Sie garantiert zum Beispiel, innerhalb nur einer Woche

Innerhalb nur einer
Woche kann ein Bade-
zimmer einen neuen
«Look» erhalten.
Sinnvoll, wenn Mieter
mitentscheiden: das
Einrichten eines
Musterbades.

Von DANIEL KRUCKER B Im Westen Basels,
kaum mehr als einen Steinwurf von der
franzosischen Grenze entfernt, besitzt die
Baugenossenschaft «Im Burgfelderhof» 100
Wohnungen, die Ende der 1960er-Jahre ent-
standen sind. Der Prisident der Genossen-
schaft, Christian Hess, erinnert sich, wie sich
vor einigen Jahren die baulichen Probleme in
vielen Badezimmern zu h&ufen begannen:
«Malklemmte es hier, malbrockelte es dort»,
fasst er die Situation zusammen. Eine Sanie-
rung schien unumgénglich. Wéahrend einer
Vorstandssitzung informierte ein Mitglied
tiber das «Biiro fiir planméssige Renovatio-
nen» (BfR AG), das verspreche, innerhalb nur
einer Woche ein Badezimmer komplett zu
sanieren. Das Erstaunen war gross.

MUSTERBAD BESCHLEUNIGT ENTSCHEIDUNG.
Der Geschftsfiihrer des Biiros, Paul Schatz,

Fotos: BfR AG

eine komplette Badezimmerrenovation abzuwickeln.
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trieb die Planung nach einem ersten Treffen
so weit voran, dass bald schon in einer leer
stehenden Wohnung ein Musterbadezimmer
eingerichtet werden konnte. Alle Genossen-
schafterinnen und Genossenschafter waren
eingeladen, sich vom mdglichen neuen Bad
einen Eindruck zu verschaffen. Schatz sieht
gerade fiir Genossenschaften einen grossen
Vorteilin solchen Musterzimmern: «Die meis-
ten Menschen, die mit der Bauerei nicht di-
rekt zu tun haben, verfiigen in der Regel nicht
iber eine sehr ausgeprdgte Vorstellungs-
kraft. Aber wenn sie sich in einer Kiiche oder
einem Bad richtig bewegen und alles auspro-
bieren konnen, sind sie eher in der Lage,
ihre Inputs einfliessen zu lassen. Und bei
einer allfélligen Abstimmung ist es fiir den
Vorstand einfacher, das Projekt den Genos-
senschaftern ndaher zu bringen.» An der Ge-
neralversammlung der Baugenossenschaft

Burgfelderhof prasentierte ersogarnochmals
personlich das vom Vorstand ausgewdhlte
Bad.

Uber 2500 Wohnungen hat das Unternehmen
bis heute renoviert. Dabei hat sich gezeigt,
dass bei dlteren Badezimmern nicht einfach
die M6bel ausgetauscht werden konnen, um
eine echte Komfortverbesserung zu errei-
chen. Die versteckte Technik in den Wanden
darf auf keinen Fall vernachldssigt werden.
«Das optische neue «Outfit> sollte plus, mi-
nus eine Generation halten. Die dahinter ste-
hende Technik aber sollte schon von etwas
langerer Dauer sein», verdeutlicht der Exper-
te. Bald schon steht eine erste Zahlim Raum.
«Meist erschrecken dann alle erst einmal ein
bisschen und rutschen unruhig auf ihren
Stithlen umher», erzdhlt Paul Schatz la-
chelnd. Beim Vorstand der Baugenossen-
schaft Burgfelderhof war es nicht anders. Die
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Gemiiter wiirden sich aber meist schnell be-
ruhigen, wenn man die errechneten Baukos-
ten auf die einzelnen Genossenschafter he-
runterbreche.Jenach finanziellerMéglichkeit
des Bautrdgers muss bei einer Badezimmer-
sanierung mit einer Erh6hung des Mietzinses
zwischen 9o und 140 Franken gerechnet wer-
den, inklusive Peripherie-Erneuerungen wie
Arbeiten an der Kanalisation oder an den
elektrischen Installationen. «Hier stelle ich
dann meist fest, dass dies der Rahmen ist, in
dem sich heutzutage die meisten gemeinniit-
zigen Wohnbautrager ohnehin bewegen.»

AUF DEM BODEN DER TATSACHEN BLEIBEN. Erst
nach diesem Zahlenspiel werden Grundge-
danken zur Sanierung ausgetauscht. Dabei
geht es um die Frage, ob eher eine einfache
und giinstige Bauweise gefragt ist oder ob
das neue Bad auf ein deutlich héheres Ni-
veau gebracht werden soll. Die Erfahrung des
Biiros hat gezeigt, dass sich die Mehrheit der
Genossenschaften nicht unbedingt fiir die
kostengiinstigste Losung entscheidet. Mehr
Komfort in der Ausstattung kostet den einzel-
nen Mieter letztlich schdatzungsweise zwi-
schen fiinf und acht Franken mehr. «Dank
einer transparenten Information haben
unsere Mitglieder die Vorteile einer qualitativ
besseren Variante erkannt», stellt zum Bei-
spiel Christian Hess fest. Diskussionen um
einige Franken mehr oder weniger habe es
deshalb kaum gegeben.

Was dagegen die Portemonnaies der Genos-
senschafter stark belastet, sind Grundriss-
veranderungen. Dariiber und tiber mogliche
Raumvergrésserungen spricht Paul Schatz

Nach dem selben effizienten System plant das BfR
auch komplette Fassadensanierungen innert kiirzester
Zeit. Im Bild das Haus der Wohnbaugenossenschaft
St. Jakob in Basel mit neuen Balkonanbauten.

nicht gerne. BfR-sanierte Kiichen oder Bader
prasentieren sich nach der Erneuerung zwar
modern und fit fir die ndchste Generation. Im
Kern aber verandert sich nichts Wesent-
liches. «Gedankenspielereien um Badezim-
mervergrosserungen sind meist reine Illu-
sion», doziert der langjahrige Partner von
Wohnbaugenossenschaften. Uber Quadrat-
zentimeter werde kaum gesprochen, weil
jede Veranderungen grosse Kostenfolgen mit
sich bringe.

ZEIT IST GELD. Eine komplette Badezimmer-
sanierung innerhalb einer Woche ist in der
Tat aussergewdhnlich. Aber gerade fiir Mie-
ter, die keine Moglichkeit haben, wahrend
der Umbauzeit die Wohnung zu verlassen,
ein grosser Pluspunkt. Doch worin liegt das
Geheimnis einer solch kurzen Bauzeit? «Ei-
ner der massgebenden Faktoren ist sicher,
dass wir bei jeder Baustelle ein Container-
dorf aufstellen, in dem die Unternehmer-
Werkstdtten untergebracht sind», verrdt Paul
Schatz. So wird keine Zeit fiir Fahrten von der
Baustelle zur Werkstatte und zuriick verlo-
ren. Die Beteiligten sind den ganzen Tag iiber
in der unmittelbaren Nahe der Baustelle. Das
Allerwichtigste aber diirfte der straffe Ein-
satzplan sein, aus dem jeder Arbeiter auf die
«halbe Stunde genau» entnehmen kann,
wann er mit welcher Arbeit beginnen bezie-
hungsweise fertig sein muss. Ohne dieses
rigide Zeitmanagement sind solch kurze Bau-
zeiten nicht einzuhalten. Dieses System hat
Einfluss auf die gesamte Organisation am
Bau. Weil das meiste nicht vor Ort, sondern
bereits zuvor zusammengesetzt und fixfertig
angeliefert wird, gibt es auf BfR-Baustellen
keine Handlanger-Jobs. Gefragt sind nur
qualifizierte Fachleute. Kurze und effiziente
Entscheidungsprozesse gehoren zu den wei-

Auch wenn es schnell gehen soll: Geméss den
Erfahrungen von BfR entscheiden sich Baugenossen-
schaften bei Erneuerungen in der Regel fiir hochwertige
Materialien. Hier das Beispiel einer Kiichensanierung
der Baugenossenschaft Holeestrasse, Basel.

teren Merkmalen dieser Schnellsanierungen.
Fiir Paul Schatz ist es deshalb nicht vorstell-
bar, wahrend der Bauphase einen vollzahli-
gen Vorstand als Gesprachspartner zu ha-
ben. Darum stellt er jeweils bereits in der
Planungsphase den Antrag, ein oder hochs-
tens zwei Mitglieder aus dem Gremium als
standige Ansprechpartnerzu delegieren. Und
wenn selbst diese Losung wahrend der Bau-
zeit nicht zu schnellen Entscheiden fiihrt,
vereinbart er mit den Bauherren, dass auf der
Baustelle im Notfall die Auftragnehmerin au-
tonom entscheidet, um keine Zeit zu verlie-
ren. «Wenn wegen eines Kommunikations-
problems die Leute ein oder zwei Stunden
herumstehen, sind schnell einmal 50 ocoo
Franken in den Sand gesetzt.» Ist keiner der
Ansprechpartner zu erreichen, behélt sich
Schatz deshalb vor, selbst zu entscheiden.
Dafiir garantiert er fiir die Preise.
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MiT HAUT UND HAAREN DABEI. Container-Dorf
vor dem Bauobjekt, eine hohe Zahl von gut
qualifizierten Berufsleuten: Wie wirkt sich
dieses zwar effiziente, aber aufwendige Sys-
tem auf die Baukosten aus? Paul Schatz
schatzt, dass seine Projekte etwa drei bis
fiinf Prozent teurer zu Buche schlagen als bei
der Konkurrenz. Fiir Christian Hess iiberwo-
gen aber die Vorteile insgesamt. «Die hdhe-
ren Baukosten haben pro Wohnung kaum

Anzeige

Frontteile mit Stecksystem
an Element einhdngen

einen Franken mehr Miete ausgemachty, er-
klart er und weist ein weiteres Mal auf den
Faktor Zeit hin, derinsbesondere fiir die Mie-
terschaft viel Miihsal erspare.

Wer steht hinter der BfR AG? Tatsdchlich gibt
es in der Region kein anderes Unternehmen,
das dhnlich organisiert ist. Die Firma besteht
nur aus dem Ehepaar Paul und Rita Schatz.
Fiirdie Bauprojekte sucht sich das Biiro jedes
Mal Partnerfirmen. Den Einwand, dass es sich
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dabei um eine eigenniitzige Lésung handelt,
weil das Unternehmen so keine Verantwor-
tungfiirseine Angestellten tragen muss, ldsst
der Inhaber aber nicht gelten: «Seit Jahren
stehen im Schnitt taglich etwa 130 Arbeiter
auf einer BfR-Baustelle. Ausserdem arbeiten
wir natiirlich mehr oder weniger immer mit
denselben Handwerkern zusammen, von de-
nen meines Wissens keiner zur Hauptsache
von uns lebt.»

Paul Schatz hat viele kommunikative Talen-
te, die er bei seinen Projekten gezielt ein-
setzt. So erhalten beispielsweise die Be-
schaftigten allesamt kostenlose T-Shirts, die
mit den Firmenlogos der beteiligten Baufir-
men bedruckt sind. Ein «Benimm-Kodex» soll
fir eine gute Atmosphdre auf der Baustelle
sorgen. Vor Baubeginn trimmt Paul Schatz
die Baufachleute darauf, dass jeder Mieter
am Morgen mit Namen begriisst wird. Ausser-
dem ist Fluchen tabu: «Ausflippen auf der
Baustelle gibt es einfach nicht. Wenn jemand
meint, dass er gleich explodiert, ist er sogar
angehalten, die Baustelle zu verlassen und
irgendwo einen Kaffee zu trinken. Und von
dieser Regelung wird auch Gebrauch ge-
macht.» ey
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