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RENOVATION

WOHNEN 12 DEZEMBER 2012

Logis Suisse AG erneuert 180 Wohnungen in Langenthal (BE)

MIETERBEDURFNISSE IM FOKUS

Die vierzigjahrigen Kiichen und Bader entsprachen

nicht mehr heutigen Anspriichen. Bei der Erneuerung

der 180 Wohnungen im Langenthaler Waldhofquartier
ging die Logis Suisse AG allerdings mit Umsicht vor.

Denn einerseits verfolgt sie das Ziel, giinstigen Wohnraum
anzubieten. Und anderseits muss fiir eine erfolgreiche
Vermietung das Preis-Leistungs-Verhaltnis stimmen.

Ven Richard Liechti

l l nter den gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen in der Schweiz ist die Logis

Suisse AG ein Sonderfall. Allein die Rechtsform
ist ungewdéhnlich. Wihrend etwa in Deutsch-
land gemeinniitzige Aktiengesellschaften in
der Wohnungsversorgung gang und gibe sind,
hat sich dieses Modell in der Schweiz nicht
durchgesetzt. Mit ihren 87 Uberbauungen und

rund 2700 Wohnungen ist die Logis Suisse AG
die grisste gemeinniitzige Immobilien-AG im
Land. Sie istvor bald vierzig Jahren als Reaktion
auf die damals grassierende Wohnungsnot ge-
grilndetworden, um mit Mitteln aus dem Wohn-
bau- und Eigentumsférderungsgesetz (WEG) in
Erginzung zu den bestehenden Wohnbauge-
nossenschaften giinstige Miet- und Eigentums-
wohnungen anzubieten.

Nicht nur A-Lagen

Daraus ergeben sich zwei wichtige Unterschie-
de zu den Wohnbaugenossenschaften, die sich
sonst in einem dhnlichen Feld betitigen: Die
Logis Suisse AG legt ihre Mieten nicht nach der
Kostenmiete fest, sondern verlangt einen -
wenn auch moderaten - Marktpreis. Dies hdngt
mit dem WEG-Modell zusammen, das die Riick-
zahlung von Grundverbilligungsvorschiissen
an den Bund beinhaltet. Anders als die aller-
meisten Genossenschaften besitzt die Logis
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Die Kiichen kommen neu ganz offen oder mit einem
Korpus als Trennmé&bel daher.

Suisse AG zudem Wohnsiedlungen an verschie-
densten Standorten in der Deutschschweiz -
viele aus den 1960er- und 1970er-Jahren und
nicht alle an A-Lagen. Die Zeiten, wo man mit
Leerstinden kidmpfte, sind zwar vorbei. Aber
die Fluktuation ist mit 16 Prozent Mieterwech-
seln jéhrlich nach wie vor grisser als bei den
Baugenossenschaften.

Diese Tatsachen bestimmen die Erneue-
rungsstrategie der Logis Suisse AG. Tm Fall der
Siedlung Waldhofstrasse im bernischen Lan-
genthal waren die Voraussetzungen an sich gut:
Das Ensemble von Flach- und Hochhiusern
aus den 1960er-Jahren liegt am ruhigen Orts-
rand, aber doch in Gehdistanz zu Bahnhof und
Zentrum. Betagte Mieter schiitzen die Nihe
zum Spital. Die Anlage besitzt grossziigige
Griinrdume und macht dank einer Sanierung
der Gebiudehiillen im Jahr 2005 einen frischen
und gepflegten Eindruck. Leerstinde gibt es
nur in der Tiefgarage, weil viele der élteren
Mieter nicht mehr Auto fahren.

Mietpreis im Visier

182 Wohnungen wollen aber in Langenthal erst
einmal vermietet werden, denn im Ortist inden
letzten Jahren viel gebaut worden. «Das Preis-
Leistungs-Verhiltnis stimmte nicht mehr», er-
klirt Jutta Mauderli, Geschiiftsfithrerin der Lo-
gis Suisse AG. Schliesslich waren Kiichen und
Bédder seit der Erstellung noch nie erneuert
worden. Gleichzeitig galt es, konkurrenzfihig
zu bleiben, verfiigt der Oberaargauer Hauptort
doch auch im giinstigeren Bereich iiber ein
Wohnungsangebot. Angesichts der Grosse der
Anlage beschloss der Verwaltungsrat deshalb,
zuerst eine Standortanalyse durchzufiihren.

satz kam. Eine weitere Konzession an heutige
Mieterwiinsche: In den neuen Réduits finden
sich Anschliisse fiir einen Waschturm.

Kiiche fiir weniger als 10000 Franken
Die bisher geschlossenen Kiichen kommen
neu durchwegs offen daher, manche mit einem
Korpus als Trennmobel gegen den Essplatz.
Wie in den Biadern geht die Bautrigerin mit
einem weissen Design auch hier auf Nummer
Sicher. Und sie zeigt eindriicklich auf, was sie
unter Preis-Leistungs-Verhiltnis versteht. So
bieten die Kiichen allen gdngigen Komfort: mo-
derner Heissluftbackofen, grosser Kiihlschrank
mit gerdumigem separatem Tiefkiihler, Ge-
schirrspiiler, Granitabdeckungen. Filr diesen
Standard hat die Logis Suisse AG durchschnitt-
lich nur 9700 Franken pro Kiiche bezahlt.
Insgesamt hat sie pro Wohnung im Schnitt
67000 Franken investiert, wobei die gesamte
Haustechnik, Hauseingiinge, Schliessanlagen,
Wohnungstiiren und wo nétig Zimmerrenova-
tionen mit Ersatz des Parketts dazugehdéren.
Ein Wermutstropfen: In einigen Kiichen und
Bidern fand man bei den Klebestoffen Asbest,
so dass 270 Nasszellen und 180 Kiichen unter-
sucht werden mussten. Insgesamt schlug die
Asbestsanierung mit 400 000 Franken zu Buche.

Ausziige als Chance

Bei Investitionenvon 873 Franken pro Quadrat-
meter fillt die Mietzinserhthung mit 33 Fran-
ken pro Quadratmeter und Jahr dusserst mode-
rat aus. Eine Dreizimmerwohnung (67 m?), die
bisher gut 900 Franken netto kostete, kommt
neu auf rund 1100 Franken zu stehen. Trotz-
dem kiindigte rund ein Viertel der Mieter - ein
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Gleichzeitig wurden mittels einer Mieterumfra-
ge Bediirfnisse, Wilnsche und Mingel evalu-
iert. Jutta Mauderli musste dabei allerdings
feststellen: «Am wichtigsten war ihnen der
giinstige Mietzins.»

Die Untersuchungen brachten denn auch
zutage, dass die Grundrisse durchaus noch ei-
nen breiten Mieterkreis ansprechen. Als Be-
diirfnis erwies sich jedoch der Einbau einer
Dusche in der zweiten Nasszelle der grisseren
Wohnungen. Dies hat die Logis Suisse AG bei
fastallen Wohnungen in die Tat umgesetzt. Neu
wurden WC und Dusche in den meisten Fillen
in den bestehenden Réduits untergebracht.
Aus den ehemaligen Separat-WC wurden neue
Réduits. Alle Biider einschliesslich Leitungssys-
tem und Elektroinstallation wurden komplett
erneuert, wobei ein Vorwandsystem zum Ein-
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Die Siedlung im Waldhofquartier besteht aus sechs Wohnblécken mit insgesamt
182 Wohnungen.
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Blick vom Essplatz in eine neue,
nunmehr offene Kiiche.

N

Trotz gilinstigem Preis bieten die
Kiichen zeitgemassen Komfort.

3 Die Wohnungen aus den 1960er-
Jahren entsprechen durchaus
heutigen Anspriichen.

4 Rundum erneuertes Bad. Die
Installationen verstecken sich
hinter dem Vorwandsystem.

deutliches Zeichen dafiir, dass der Wohnungs-
markt in Langenthal nicht mit den grossen Ag-
glomerationen vergleichbar ist. Darunter waren
allerdings viele dltere Menschen, die der Baue-
rei ausweichen und gleichzeitig aus ihren gros-
sen Familienwohnungen in kleinere Einheiten
wechseln wollten. Wobei die Logis Suisse AG
auch hier ein Angebot besitzt. In den beiden
Hochhidusern stehen nidmlich mit Liften er-
schlossene kleinere Einheiten zur Verfiigung,
die denn auch oft fiir Wechsel genutzt werden.

Die Ausziige bedeuten fiir die Logis Suisse AG
aber auch die Chance, wieder vermehrt Famili-
en anzusiedeln. Die zahlreichen ersten Anfra-
gen von jungen Paaren und Familien stimmen

BAUDATEN

Bautrégerin:

Logis Suisse AG, Baden
Architelctur /Baumanagement/
Bauleitung:

Morf Architekten AG, Aarburg,
Anliker AG, Emmenbriicke
Bauherrenvertretung:

Markstein AG, Baden
Unternehmen (Auswahl}):
Herzog Kilchen (Kiichen)

Talsee (Badmdbel, Vorwandsystem}
V-Zug (Kiichenapparate ausser
Kiihlgerate}

AEG (Kiihlgerate}

RWD Schlatter (Tilren}

Umfang:

6 MFH, 182 Wohnungen

(247 Nasszellen}

Baukosten:

12,2 Mio. CHF total

67 000 CHF /Wohnung

9700 CHF /Kiiche

11500 CHF /Nasszelle
Mietzinse:

Aufschlag pro m?/Jahr: 33 CHF
214-Zimmer-Wohnung

neu ab 940 CHF plus 170 CHF NK
3la-Zimmer-Wohnung

neuab 1100 CHF plus 190 CHF NK
45-Zimmer-Wohnung

neu ab 1400 CHF plus 240 CHF NK

optimistisch. Sie diirfen sich nicht nur auf
Wohnungen freuen, die wieder heutigen Be-
diirfnissen entsprechen, sondern auch auf einen
ginzlich erneuerten Aussenraum mit grossem
Spielplatz und Grillstelle. «Wir schauen, wie sich
die Mieterstruktur entwickelt», sagt Jutta Mau-
derli, «und erweitern je nachdem das Ange-
bot.» Das passt zu einer Renovationsstrategie,
die sich stets an den Bediirfnissen orientiert. =

Zum 40-Jahr-Jubilaum der Logis Suisse AG im April
2013 wird die Zeitschrift Wohnen ein Portrait der
grissten gemeinnitzigen AG in der Schweiz verdffent-
lichen. Die wechselvolle Geschichte des Unterneh-
mens ist seit der Grindung eng mit dem Verband
«Wohnbaugenossenschaften Schweizy verbunden.

ANZEIGE

Kompetenz durch langjahrige Erfahrung

Rapp Warmetechnik AG | Dornacherstrasse 210 | 4018 Basel
Telefon +41 61 335 77 44 | Fax +41 61 335 77 29 | www.rapp.ch | rappwt@rapp.ch

Energieeffizienz optimieren und Kosten sparen

e umfassendes Dienstleistungspaket

® prazises Erfassen von Verbrauchsdaten mit neuesten Technologien
* zuverldssige und schnelle Energiekostenabrechnung
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