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Moderne Architektur fiigt sich
in die historische Dorfsiedlung
Geissenstein: der neue Zentrumsbau.

EBG Luzern setzt umfassende Erneuerungsstrategie um

Gelebte
Generationensolidaritat

Die Eisenbahner-Baugenossenschaft Luzern passt ihre Dorfsiedlung
Geissenstein schrittweise den heutigen Bediirfnissen an.

Die Erfahrungen mit einem ersten Ersatzneubau und zwei Total-

sanierungen beweisen: Es entsteht attraktiver, begehrter Wohnraum.

Der Umgang mit der alten Bausubstanz, die teils unter Schutz steht,

bedeutet jedoch eine grosse Herausforderung.
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Von Richard Liechti

Tief verschneit thront die Dorfsiedlung
Geissenstein auf einer Anhohe tiber Luzern.
Es ist Fasnachtszeit. Ein bunter Kinderum-
zug schldngelt sich trotz bitterer Kélte
durchs Quartier. Ehrwiirdige Hauser aus
den Anfangen des letzten Jahrhunderts und
gerdumige Vorgdrten pragen das Bild. Eine
Idylle aus vergangenen Zeiten? Mittendrin
blitzt ein neues Haus in der Wintersonne.
Ein Altbau verbirgt sich hinter Geriisten,
Bauldrm dringt nach aussen. Weiter hinten
wartet ein Kran vor einer tiefen Baugrube.
Kein Zweifel, hier wird emsig an der Erneue-
rung des historischen Erbes gearbeitet.

Grosser Nachholbedarf

Fast 400 Wohnungen besitzt die Eisenbah-
ner-Baugenossenschaft Luzern (EBG Lu-
zern), vereint in einem kleinen Quartier.
Drei Bautypen sind erkennbar: Die dltesten
Héauser datieren von 1910, ein Gutteil ent-
stand zwischen 1933 und 1955, einzelne
stammen ausderjiingeren Zeit. Im Zentrum
der Erneuerung stehen die Bauten aus der
mittleren Phase im Gebiet Dorfstrasse und
Am Rain. Sie waren weitgehend im Original-
zustand verblieben und benétigten innen
und aussen mehr als eine Auffrischung.
Hinzu kam, dass die Wohnungsgrundrisse
nicht mehr heutigen Bediirfnissen entspra-
chen und die grossziigigen Hofraume die
Moglichkeit zur Verdichtung boten.

«Wir hatten einen immensen Nachhol-
bedarf», umschreibt Benno Wyss, Prisident
des Aufsichtsrats der EBG Luzern, die Situa-
tion. Der Unterhalt sei in fritheren Jahr-
zehnten vernachlassigt worden. Das habe
mit dem damaligen Zeitgeist zu tun. Es sei
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namlich in erster Linie darum gegangen,
glinstigen Wohnraum zur Verfiigung zu stel-
len. Und weil die Mieten so tief angesetzt
waren, fehlten die Mittel fiir Rlickstellungen
und Abschreibungen. Deshalb leitete die
EBG Luzern zu Beginn des neuen Jahrtau-
sends einen radikalen Kurswechsel ein. «Wir
wollten wegkommen von der Idee: «Genos-
senschaft = billiger Wohnraum, die letztlich
auf eine iberméssige Abnutzung der Bau-
substanz hinauslauft», erklart der EBG-Pra-
sident.

Mehrwert schaffen

Statt auf punktuelle Renovationen, die nur
Flickwerk gewesen wéren, setzt man des-
halb heute auf umfassende Erneuerungen.
Dies kann auch den Ersatz von Bauten be-
deuten. Aus fritheren Projekten weiss die
EBG Luzern, dass eine Modernisierung oft
so teuer zu stehen kommt wie ein Neubau
und trotzdem nicht alle Schwéchen der Alt-
bauten beseitigt. Das Prinzip fiir jegliche
Eingriffe lautet: Sie sollen nicht nur eine
langfristige Werterhaltung sichern, sondern
einen Mehrwert schaffen. Davon profitiert
nicht nur die Genossenschaft, die einen at-
traktiveren Wohnungsmix anbieten kann.
«Im Vordergrund steht bei allen Projekten
die Wohn- und Lebensqualitit der Mieter»,
erklart Benno Wyss.

Modell der ersten Etappe des Projekts Dorfstrasse/Am
Rain. Links im Vordergrund der vollendete neue Zent-
rumsbau, in der Bildmitte der in der Sanierungsphase
stehende Z-Block, dahinter der geplante Neubau Dorf-
strasse 32 a/b. Nicht auf dem Bild ist das Erneuerungs-
projekt Hohenweg 11/13, das Gegenstand eines eig
Studienauftrags war.

>

Fotos: Jean-Pierre Griiter
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Zentrumsbau

Der Zentrumsbau bildet den Abschluss des
Dorfplatzes, der als lebendiger Begegnungsort
gestaltet wird. Dabei spielt der im Erdgeschoss
eingerichtete Supermarkt eine wichtige Rolle.

«Eine Genossenschaft mit Zukunfts-
potenzial muss iiber ein breites Spektrum
von Wohnungen verfligen, wenn sie ihren
Mitgliedern iiber das ganze Leben eine
Heimat bieten will», bekraftigt auch Andi
Willinig, Vorsitzender der Geschéftsleitung
der EBG Luzern. Dies bedeutete fiir die Ge-
nossenschaft zwar in erster Linie, mehr
grossflachige Wohnungen zu schaffen.
Nochdringlicher warjedoch altersgerechter
Wohnraum. Die Bewohnerschaft der Hau-
ser, die man umfassend erneuern oder
ersetzen wollte, war namlich stark {iber-
altert. Thr wollte man eine Alternative
bieten. «Indem wir attraktive Wohnformen
fiir die dltere Generation schaffen, 16sen
wir eine gewisse Generationensolidaritét
ein», ist Benno Wyss tiberzeugt. Gleichzeitig
wolle man jedoch auch wieder junge Fami-
lien fiir die Idee der Genossenschaft be-
geistern.

Viel Licht auch in den modernen Wohn-/Esskiichen.

Langfristiges Denken

Die Tatsache, dass man sich um die bisheri-
gen langjahrigen Mieter kiimmerte, trug viel
zur Akzeptanz der Erneuerungspldne bei.
Trotzdem war namentlich bei den direkt
Betroffenen Uberzeugungsarbeit zu leisten.
Ohne das Vertrauen der Mitglieder seien
solch einschneidendeVorhaben nicht mog-
lich. Sowohl der Président als auch der Ge-
schiftsleiter nennen dabei den Zeitfaktor
als wichtigstes Element. «Bis eine Genos-
senschaft auf dem Pfad der kontinuier-
lichen Erneuerung ist, dauert es — das darf
man nichtunterschitzen», sagt Benno Wyss.
Die Mieter miissten in einem frithen Sta-
diumin den Planungsprozess eingebunden
werden. «Sie brauchen genug Zeit, um sich
an den Gedanken einer Verdnderung zu
gewobhnen», weiss Andi Willinig. Werde es
konkreter, miisse jeder Betroffene genau
wissen, welche Ubergangslésung bereitste-

Die Fassadenmuster finden sich im Treppenhaus wieder.

he und welche Wohnung zu welchem Preis
ihn am Schluss wieder erwarte.

Ein wichtiges Element im gesamten Er-
neuerungsprozess ist der Architekturwett-
bewerb. Mit Ideenwettbewerben schafft die
EBG Luzern jeweils die Grundlage fiir ihr
Vorgehen, wobei sie verschiedene Fachleu-
te, auch von Behordenseite, in den Prozess
involviert. «Das Wettbewerbsergebnisist fiir
uns wie der rote Faden fiir die nédchsten
zehn bis flinfzehn Jahre», erklart Benno
Wyss. Daraus leite sich das weitere operative
Geschaft, Bauplanung, Budgetierung usw.
ab. Gleichzeitig bildet das Wettbewerbspro-
jekt einen Angelpunkt fiir die Kommunika-
tion. Esverdeutlicht jedem Mieter, was iber
eine langere Phase ablaufen wird, wobei die
Mitglieder iiber jede Etappe einzeln bestim-
men diirfen. Mit ihrem Vorgehen hatte die
EBG Luzern grossen Erfolg: 98,4 Prozent der
Genossenschafter sagten 2006 ja zur ersten
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Etappe der Erneuerung mit einem Baukre-
dit von 25 Millionen Franken.

Anspruchsvolle Aufgabe

Um welche Projekte ging es dabei? Das
Architekturbiiro Enzmann + Fischer, dessen
Vorschlag die Jury aus sieben Wettbewerbs-
eingaben auswihlte, hatte eine komplexe
Aufgabe zu 16sen. Die Absicht der EBG Lu-
zern lautete, den betroffenen Siedlungsteil
umzubauen und zu verdichten. Gleichzeitig
verlangte man jedoch einen subtilen und
respektvollen Umgang mit dem einmaligen
bauhistorischen Erbe, das teilweise in einer
Schutzzone steht. Dies betraf auch die
grossziigigen, aus der Idee der Gartenstadt
entstandenen Freirdume. Neben der Schaf-
fung neuer Wohneinheiten in Ersatzbauten
standen Vergrosserungen der Altwohnun-
gen, sei es durch Zusammenlegungen oder
Erweiterungen, im Vordergrund.

Zentrumsbau:

Der neue Drehpunkt

Wie die Architekten dies umsetzen, lasst
sich an der ersten Etappe beobachten, die
zu einem grossen Teil fertiggestellt ist. Thr
Herzstiick ist der neue Zentrumsbau (Dorf-
strasse 31a). Anstelle eines obsoleten Zweck-
baus entstand ein viergeschossiges Gebau-
de, das zwolf altersgerechte Wohnungen
bietet. Die génzlich schwellenfreien Einhei-
ten weisen zweieinhalb und dreieinhalb
Zimmer (70 bis 90 m2) auf. Damit liess sich
gerade der genossenschaftsinterne Bedarf
abdecken. Man hétte die Wohnungen aber
«locker mehrfach vermieten konnen», sagt
der Geschéftsleiter. Im Erdgeschoss befin-
det sich ein Spar-Supermarkt. Der Erhalt
einer Einkaufsmoglichkeit im Quartier —
mittlerweile der einzigen — war der Genos-
senschaft ein Anliegen, ist sie doch fiir das
Siedlungsleben von grosser Bedeutung. Op-
tisch besticht der Neubau, der den Mittel-
punkt des neu zu gestaltenden Dorfplatzes
bildet, durch eine aussergewthnliche Fas-
sade. Ein gerechter Putz, eine alte Hand-
werkskunst, sorgt fir wechselnde Lichtspie-
le und unterschiedliche Farbtone.

Z-Block:

Modernisierung mit Auflagen

Ein zweites Erneuerungsprojekt befindet
sich gegeniiber dem Zentrumsbau. Der so-
genannte Z-Block (Dorfstrasse 28/30/32
und Waldweg 1) mit Baujahr 1933 bot einige
Knackntiisse. Weil das Gebaude in einer
Schutzzone steht, kam ein Ersatz nicht in
Frage. «Wir mussten einen Riesenspagat
machen zwischen dem, was sinnvoll gewe-
sen wire, und dem, was moglich war», sagt
Andi Willinig. Bei der Strassenfassade be-
deutete dies, dass man sich mit einer 4-cm-
Aussenisolierung begniigen musste. Um

dennoch die Mindestnormen zu erreichen,
wurden zusétzliche, kostenintensive Mass-
nahmen nétig.

Dafiir durfte man auf der Hinterseite eine
vorgestellte Fassade erstellen. Dabei legte
die Denkmalpflege Wert darauf, dass sie als
neues Element klar erkennbar ist. Dank
dieser Massnahme erhielten die meisten
Einheiten ein um rund 15 Quadratmeter
vergréssertes Wohnzimmer sowie einen ge-
rdumigen Balkon. Gleichzeitig erneuerte
man Kiichen und Bader vollstdndig. Die
Mehrkosten wegen der Auflagen der Denk-
malpflege beziffert die Genossenschaft auf
rund eine Million Franken. Bei den meisten
Wohnungen stieg der Mietzins um gut hun-
dert Prozent. Trotzdem sind die 26 vergros-
serten und génzlich sanierten Wohnungen

Blick in eines der erweiterten Wohnzimmer.

= e

Der Z-Block befindet sich in einer geschiitzten Zone.
Deshalb war auf der Strassenseite nur eine minimale
Isolierung moglich.

bezahlbar: Die Dreieinhalb- bis Vierein-
halbzimmerwohnung kommt auf 1260 bis
1450 Franken zu stehen.

Dorfstrasse 32 a/b:

Ersatzbau fiir Familien

Hinter dem Z-Block wird in den néchsten
Monaten ein weiterer Neubau entstehen.
Er ersetzt ein Haus aus den 50er-Jahren, in
das man bisher wenig investiert hatte. Das
Modell des geplanten leicht geknickten Ge-
baudes verrat die gleiche architektonische
Handschrift wie der Zentrumsbau. Um
mehr Freifliche zu erhalten, entschied man
sich hier fiir ein grosses statt der moglichen
zwei kleineren Volumen. Im viergeschossi-
gen Bau werden 14 Viereinhalb- und Fiinf-
einhalbzimmerwohnungen zur Verfligung

Auf der Hinterseite des Z-Blocks
durften Anbauten und neue Balkone
erstellt werden.

Z1
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stehen. Auf der aussichtsreichen Sitidost-
seite erhalten sie grosse Balkone. Auf der
Westseite beherbergt das Gebaude zwei
Kindergéarten. Die Mietzinse der modernen
Familienwohnungen werden bei 2000 be-
ziehungsweise 2250 Franken netto liegen.

Héhenweg 11/13:

Aufwertung eines Hochkonjunkturbaus
Ausserhalb des Wettbewerbsperimeters
Dorfstrasse/Am Rain hat die EBG Luzern
im vergangenen Jahr ein weiteres grosses
Sanierungsprojekt abgeschlossen. Die Er-
neuerung des oberhalb des Dorfplatzes lie-
genden Gebdudes Hohenweg 11/13 war
Gegenstand eines eigenen Studienauftrags

H6henweg

«Durchgehendes Wohnen» hiess das Prinzip bei der
Wohnraumgestaltung. Dazu tragen die neuen offenen
Kiiche ebenso bei wie die grossziigigen Glasflachen.

unter vier Architekturbiiros, den Dortji Sig-
rist Architekten aus Luzern fiir sich ent-
scheiden konnten. Das Gebdude aus den
spéten 1960er-Jahren wies aussen und in-
nen betrachtlichen Erneuerungsbedarf auf.
«Eigentlich hatte man den Bau abreissen
missen», erklart Andi Willinig. Doch auch
hier standen stadtebauliche Vorgaben im
Wege. Das Haus liegt ndmlich weit sichtbar
auf einer Anhohe. Solche Kreten sollten we-
gen des stiadtischen Erscheinungsbilds je-
doch eigentlich freigehalten werden. Bei
einem Abbruch hitte man deshalb nicht
mehr mit dem gleichen Volumen bauen
kénnen. Die Genossenschaft entschied
sich darum fiir eine umfassende Sanierung

et [T T ‘ 1
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mit einem Zeithorizont von 30 bis 40 Jah-
ren.

Dadie Wohnungen grossziigig bemessen
sind, waren Erweiterungen in diesem Fall
nicht nétig. Dafiir verwirklichten die Archi-
tekten die Idee eines «durchgehenden Woh-
nens», indem sie die Kiiche zumWohnraum
offneten. Fiir viel Licht sorgen die vergros-
serten Balkone vor der Stidfassade, eigent-
liche Loggien, die sich dank faltbaren Glas-
elementen in Wintergédrten verwandeln
lassen. Auf der Nordseite, wo die Wohnun-
gen eine weite Sicht iiber die Stadt ge-
niessen, finden sich neu grossflachige ge-
schlossene Kastenfenster. Der prozentuale
Mietzinsanstieg fallt auch hier betrdchtlich

Am Héhenweg erneuerte die EBG Luzern einen 1960er-Jahr-Bau umfassend.
Auf der Nordseite ergénzte man die Wohnungen mit grossflichigen Kastenfenstern.

Dank verglasten Balkonen
lasst sich die Aussichtslage
noch mehr geniessen.




aus, umso mehr, weil die Preise vorher sehr
tief waren. Die 16 sanierten Grosswohnun-
gen mit Flachen von 120 bis 130 Quadrat-
metern kommen auf 1600 bis 1800 Franken
netto zu stehen. Ein grosser Teil der frithe-
ren Mieter kehrte ins Haus zurlick, wenn
auch teils in einen kleineren Wohnungstyp.
Die bisherigen Einzelgaragen wurden durch
drei Kleinwohnungen ersetzt.

Optimierte Organisation

Logistisch bedeuteten die verschiedenen
gleichzeitig laufenden Projekte eine grosse
Herausforderung. So galt es nicht nur, fiir
die betroffenen Mieter eine passende neue
Wohnung zu finden. Wegen der Eingriffs-

tiefe war ein Verbleiben in den zu erneu-
ernden Einheiten nicht moglich, so dass
Zwischenlosungen bereitgestellt werden
mussten. Seit 2001 vermietete die EBG Lu-
zern deshalb freiwerdende Wohnungen in
den betroffenen Bauten nur noch befristet
und scheidet einzelne als Umzugswohnun-
gen aus.

Um den vielfaltigen Aufgaben gerecht zu
werden, hat die Genossenschaft auch be-
ziiglich ihrer Strukturen die Weichen neu
gestellt. Im Aufsichtsrat sind alle Fachgebie-
te abgedeckt, die fiir die strategische Fiih-
rung einer Genossenschaft notwendig sind.
Eine professionelle Geschéftsleitung — flir
eine kleinere Genossenschaft keine Selbst-
verstandlichkeit — kiimmert sich um alle
operativen Belange. EBG-Prasident Benno
Wyss stellt denn auch befriedigt fest: «Was
die Organisation betrifft, ist die EBG Luzern
heute ausgezeichnet aufgestellt.»

Verantwortung iibernehmen

Wer eine historisch wertvolle Siedlung wie
den Geissenstein erneuert, iibernimmt eine
grosse Verantwortung. «Es geht nicht nur
darum, zeitgeméissen Wohnraum zu schaf-
fen, sondern die Siedlung als Ganze zu er-
halten und weiterzuentwickeln», erklért
Benno Wyss. Dazu gehort beispielsweise die
neue Gestaltung des Dorfplatzes. Dort soll
dankeiner fussgangerfreundlichen 20-Kilo-
meter-Zone ein lebendiger Begegnungsort
entstehen. In diesem Zusammenhang ist
auch ein Engagementim Bereich der Nach-

. haltigkeit zu nennen. Eine Solaranlage mit

150 Quadratmetern Flache liefert Warm-
wasser fiir rund 150 EBG-Wohnungen. Da-
fir investierte die Genossenschaft einen
Betrag von 350 000 Franken.

Der Prozess der kontinuierlichen Er-
neuerung, den die EBG Luzern erfolgreich
eingeleitet hat, birgt weitere Chancen. So
besitzt die Genossenschaft mit dem Wett-
bewerbsprojekt zwar «einen roten Faden»
fiir die weitere Entwicklung, kann aber das
Wohnungsangebot dank der Etappierung

o relativ kurzfristig den Bedirfnissen anpas-

sen. Schon jetztist beispielsweise absehbar,
dass man in naher Zukunft noch mehr auf

' das Segment der modernen 2 %2- und 3 Y2-

Zimmer-Wohnungen setzen will. Um altere
Paare, deren Kinder langst ausgezogen sind,

| zum Umzug zu motivieren, sind die traditio-

nellen Altwohnungen némlich nicht ge-

 eignet. «<Es ist wenig sinnvoll, weitere Fami-

lienwohnungen zu erstellen, wenn die
bestehenden falsch belegt sind», erklart
Andi Willinig. H6here Mietzinse sind dabei

" kaum ein Hindernis. Altere Mieter seien

durchaus bereit, fiir ein attraktives Angebot
einen angemessenen Preis zu bezahlen. Die
Generationensolidaritat funktioniert eben
auch von dieser Seite. =
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