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Unterwegs mit zwei Energiecoaches bei Basler Genossenschaften

Weichen stellen fiir die Zukunft

Wer ein Haus oder eine Siedlung renovieren will, bendétigt vorab eine

Rundumabkldrung. Das Gebdudesanierungsprogramm des Kantons

Basel-Stadt stellt Hausbesitzern hierfiir einen Energiecoach zur

Verfuigung. Dessen Vorschldge sind fir Wohnbaugenossenschaften

oft Anlass, sich grundsatzlich mit der Zukunft ihrer Liegenschaften

zu befassen. Dies zeigen zwei Beispiele aus der Beratungspraxis.

Von Lioba Schneemann

«Bei vielen genossenschaftlichen Bauten

aus den 50er- bis 70er-Jahren werden heute
die Weichen fiir die nidchsten zwanzig bis
vierzig Jahre gestellt», sagt Barbara Buser
vom Biiro in situ in Basel. Es stelle sich die
grundsatzliche Frage, ob man die Wohnun-
gen verbessere und den Wert einer Liegen-
schaft erhalte oder «auswohne». Barbara
Buseristeine von flinfzehn Energiecoaches,
die Hausbesitzer beratend unterstiitzen.
Dies erfolgtim Rahmen des Gebaudesanie-
rungsprogramms (GSP) des Kantons Basel-
Stadt (siehe Kasten). Bei der Wohngenos-
senschaft Distelhof in Riehen zeige sich
exemplarisch, so Buser, wie eine Analyse
und Beratung bei genossenschaftlichen
Wohnbauten aussehen kann.

Grundsiétzliche Uberlegungen

«Der Vorstand der Genossenschaft hat sich
beim Sanierungsprogramm angemeldet,
weil eine Standortbestimmung notwendig
war», erklart Chris Reusser, Prasident der
Wohngenossenschaft Distelhof. «Viele Fra-
gen waren offen: Wie soll sich die Mieter-
schaft entwickeln? Wollen wir vermehrt auf
Familien setzen oder steht ein anderes Pub-
likum im Vordergrund? Mit welchen Mass-
nahmen sind wir fiir neue Genossenschafter
attraktiv, ohne dass die bestehenden Mit-
glieder Nachteile haben?Was—ausser einem
billigen Mietzins—dient auch den bestehen-
den Genossenschaftern?» Das Baurecht der
Genossenschaft Distelhof lauft noch vierzig
Jahre. Die Diskussion iiber die Nutzung der
nichsten Jahrzehnte muss jedoch jetzt
schon gefiihrt werden. Da kam das Angebot
der kostenlosen Analyse und Beratung im
Rahmen des GSP des Stadtkantons zurrech-
ten Zeit.

Die Haélfte der Mieter in den gesamthaft
24 Wohneinheiten der Genossenschaft sind
zwischen 70 und 86 Jahre alt, der Mietzins
ist seit vielen Jahren konstant tief. Chris
Reusser: «Ein Generationenwechsel wird
einsetzen.» Fiir den Vorstand steht fest:
Wenn die Genossenschaft in Zukunft auch
fiir jingere Familien attraktiv sein soll, miis-
sen die Wohnungen komfortabler gestaltet
und unter Umstdnden auch grosser sein.
«Am Thema Erneuerung werden wir nicht
vorbeikommen. An der nachsten General-
versammlung werden die Mitglieder tiber
die Annahme des «Geschenks» in Form der
Subventionvom Kanton entscheiden. Ein Ja
oder Nein wird wegweisend sein fiir die Ent-
wicklung des Distelhofes in den nachsten
30 Jahren.»

Déammung steht an erster Stelle

Berater Michael Zuckschwerdt, wie Buser
vom Architekturbiiro in situ: «Die drei Ge-
béude weisen zwar eine gute Bausubstanz
auf, allerdings sind die Gebaudehtillen un-

Die Hiauser der Wohngenossenschaft Distelhof
in Riehen besitzen zwar eine gute Bausubstanz,
die Gebdudehiillen sind jedoch ungeniigend gedammt.

gentigend isoliert. Mit einer Verbesserung
der Dammung von Estrich, Kellerboden
und Fassade kénnte die Genossenschaft ge-
samthaft rund zwei Drittel an Energie ein-
sparen.» Zentrale Massnahme sei, das be-
heizte Volumen moglichst kompakt zu
halten. Zuckschwerdt: «Wir schlagen vor,
den Estrichboden mit einer zwolf Zentime-
ter dicken Steinwollplatte zu ddmmen, dazu
eine mindestens acht Zentimeter dicke
Dammung der Kellerdecke.» Der grosste
Eingriff ist die vorgeschlagene Dammung
der Fassade in einer Dicke von 16 Zentime-
tern. Dabei wird darauf geachtet, dass der
Gebdudecharakter soweit als moglich er-
halten bleibt.

Ebensomdiissen die bestehenden Fenster
durch besser ddmmende ersetzt werden.
Zwarwurdenim Jahr 1980 neue Fenster ein-
gebaut, allerdings sind diese vom energe-

Foto: zVg.
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Foto: Lioba Schneemann

Keinen dringenden Investitionsbedarf ortete der
Energiecoach bei dieser Liegenschaft am Zeglingerweg
in Basel. Jetzt kldrt der Vorstand der Bau- & Wohn-
genossenschaft Singerhof ab, welche Massnahmen
langerfristig sinnvoll wiren.

tischen Standpunkt aus ungentiigend. Wie
auch andernorts hdufig, hat man zwischen-
zeitlich punktuell erneuert oder renoviert,
allerdings waren die Anforderungen damals
nicht so hoch wie heute. Der Einbau einer
Komfortliiftung ist aufgrund technischer
Uberlegungen, der Méglichkeit der natiir-
lichen Beliiftung und aus Kostengriinden
nicht vorgesehen. Im Falle einer Sanierung
miissten die Mieter auf eine ausreichende
Liftung achten. Michael Zuckschwerdt:
«Die Gebédudehiillen von Altbauten sind
nach einer Sanierung viel dichter als zuvor.
Wichtig ist, dass die Mieter gut liiften, da
insbesondere in Bad und Kiiche, wo viel
feuchte Luft entstehen kann, die Gefahr von
Schimmelbildung bei unkorrektem Liif-
tungsverhalten zunehmen kann.»

Mitglieder liberzeugen
Auf der einen Seite werden durch die Dam-
mung der Aussenhiillen einiges an Kosten
flir Energie eingespart und der Komfort ge-
steigert. Andererseits miissen dann die Mie-
ten um 200 Franken pro Wohnung erhoht
werden. Prasident Chris Reusser: «Da wir
seit Jahrzehnten sehr giinstige Mieten fiir
die etwa 70 Quadratmeter grossen Dreizim-
merwohnungen haben, wére eine solche
Mieterh6hung prozentual zwar hoch. Die
Miete lage dann aber immer noch rund
flinfzig Prozent unter dem Marktpreis.» Die
Kosten fiir die Sanierung der drei Hauser-
blocke mit je acht Wohnungen werden auf
rund eine Million Franken geschétzt. Mi-
chael Zuckschwerdt von in situ: «Falls die
Genossenschaft diese Massnahmen um-
setzt, wiirde der Kanton Basel-Stadt einen
Betrag von 75 Franken pro Quadratmeter
beheizter Gebaudehiille als Unterstiitzung
leisten. Das ergédbe einen Forderbeitrag von
225 000 Franken.»

Chris Reusser: «Unsere Ausgaben fiir
Energie werden bei einer umfassenden Sa-

nierung deutlich geringer ausfallen. Wir
rechnen mit einer Reduktion von 50 bis 70
Prozent. Zudem wird der Wert der Hauser
gesteigert. Sollten wir nichts unternehmen,
beftirchten wir, dass wir in Zukunft Miihe

* haben werden, passende Mieter zu finden.»
= Nun mussnoch die Mehrheitder Genossen-

schaftsmitglieder zustimmen. Das ist kei-
nesfalls klar, denn die Bediirfnisse und An-
sichten sind sehr unterschiedlich. Einiges
an Uberzeugungsarbeit ist noch nétig. En-
ergiecoach Barbara Buser: «Generell ma-
chen wir gute Erfahrungen mit den Bera-
tungen. Die Leute sind sehr zufrieden, dass
man ihre Hauser begutachtet, und das gra-
tis. Bei den Genossenschaften haben wir mit
denVorstandsmitgliedern zu tun. Diese sind
sich der Probleme meist bewusster als die
Mieter, haben jedoch je nachdem Miihe,
sich in der demokratischen Struktur dann
auch durchzusetzen.»

Tiefe Energiepreise als Hindernis

Beider Bau- & Wohngenossenschaft Singer-
hofbildete die Erneuerung der Heizung den
Anlass fiir eine Standortbestimmung und
eine Abklarungsinnvoller Sanierungsmass-
nahmen ihrer Wohnsiedlung am Zeglinger-
weg im Basler Hirzbrunnenquartier. «38
Jahre lang heizten wir im Warmeverbund
mit der benachbarten Liegenschaft mit
Ol. Nun streben wir eine Kombination von
Erdgas mit Solarzellen an», sagt Kenneth
Meisel, Prasident der Genossenschaft. Im
Zuge dieser Abklarungen stiess der Vor-
stand auf das Basler Sanierungsprogramm
und meldete sich an. Beraten wurde die
Genossenschaft von Franco Fregnan, Ener-
gieingenieur und Dozent an der Fach-
hochschule Nordwestschweiz (FHNW) in
Muttenz.

Die Grobanalyse ergab, dass auch hier
eine umfassende Dammung der Geb&ude-
hiille an erster Stelle steht. Die 24 Drei-
bis Vierzimmerwohnungen haben bereits
vor acht Jahren neue Bader und Kiichen
erhalten, ebenso sind die Fenster in
einem guten Zustand. Das Flachdach wurde
gleichzeitig saniert, allerdings nur gering
gedammt. «Fiir eine Fassadenerneuerung
besteht hingegen kein dringender Investi-
tionsbedarf, denn sie ist noch gut erhalten
und weist keine Schaden auf», so Fregnan.
Es wire einfacher, einen grosseren Eingriff
wie eine Aussenddmmung vorzuschlagen,
wenn der Putz abgeniitzt und schadhaft
wire. «Bauliche Massnahmen, die einen
Energieminderverbrauch zur Folge haben,
wiren nicht wirtschaftlich. Die Energie-
preise sind einfach zu niedrig», ergdnzt
der Energieberater. Es sei deshalb wichtig,
auch andere Ziele zu formulieren — wie
Schaden beheben, Aussehen verbessern,
Komfort erhéhen.

Langerfristige Sanierungsstrategie

Ein wichtiger Schritt wire das Anbringen
einer Kellerdeckenddmmung. Das hat im
Vergleich zum Aufwand den grossten Effekt.
Wiirde man die Kellerdecke, das Dach und
die Fassade ausreichend gut ddmmen,
miissten die Genossenschafter schatzungs-
weise 470 000 Franken investieren. Vom
Kanton Basel-Stadt kénnte man 125000
Franken an Subventionen erwarten. Grund-
satzlich stehen diverse Moglichkeiten zur
Diskussion: Neben der Verbesserung der ge-
samten Hiille kénnte man die nach Stden
ausgerichteten Balkone vergréssern und
priifen, ob man ein weiteres Geschoss mit
attraktiven Wohnungen aufsetzt. Denkbar
istzudem der Einbau einer Komfortliiftung,
die nicht nur fiir frische Luft in den Woh-
nungen sorgt, sondern mit einer Warme-
riickgewinnung massgeblich zur Energie-
einsparung beitragen wiirde.

Jetzt ist aber erst einmal die Heizungs-
erneuerung dran. Dann folgt eine Massnah-
menplanung fiir die ndchsten Jahre. Der
Prasident der Genossenschaft, Kenneth
Meisel: «Im Moment klaren wir noch ab,
ob es sinnvoll und auch finanziell moglich
ist, am aktuellen Geb&dudesanierungspro-
gramm Basel-Stadt teilzunehmen.» Dank
dem Gebdudesanierungsprogramm will der
Vorstand auf jeden Fall abkldren, wie eine
gute Sanierungsstrategie fiir die néchsten
zehn bis zwanzig Jahre aussehen kann, da-
mit der Gebdudewert erhalten bleibt. &>

Kanton ibernimmt

bis zu 30 Prozent der Kosten

Das Gebdudesanierungsprogramm (GSP)
des Kantons Basel-Stadtistim Februar 2008
angelaufen und erstreckt sich tber drei
Jahre. Es hat als Ziel, die energetische Er-
neuerung von mindestens 200 Gebduden
auszulosen, vom Einfamilienhaus bis zu
Mehrfamilienhdusern. Im Rahmen des GSP
kénnen Hausbesitzer eine Grobanalyse von
den Industriellen Werken Basel (IWB) und
eine anschliessende Beratung eines Ener-
giecoachs gratis in Anspruch nehmen. Nach
der Erfassung des Ist-Zustandes einer Lie-
genschaft wird abgeklart, welche Massnah-
men sinnvoll und nétig sind, um sie energe-
tisch auf den neusten Stand zu bringen. Wer
in einer gewissen Zeit umfassend saniert,
erhdlt vom Kanton Basel-Stadt einen Zu-
schuss an die Gesamtkosten von bis zu
dreissig Prozent. Insgesamt stehen zwdlf
Millionen Franken Fordermittel zur Verfi-

gung.

www.energie.bs.ch
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