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Die Einfamilienhduser nach der Sanierung mit der Photovoltaikanlage auf dem Dach sowie den neuen Gauben.

Wohngenossenschaft Im langen Loh in Basel hat einen mehrjihrigen Erneuerungsprozess abgeschlossen

Bernoulli-Siedlung

fit gemacht

Die Uberbauung der Basler Wohngenossenschaft Im langen Loh ist
eine der ersten Bernoulli-Siedlungen der Schweiz und gilt als Muster-
beispiel einer Gartenstadt. Die Sanierung der Gebdude aber erwies
sich als Herausforderung - nicht zuletzt wegen einer Schonzonen-

Einteilung.

Von Thomas Biirgisser

Genau hundert Jahre liegt die Griindung der
Wohngenossenschaft Im langen Loh zuriick.
Wenig spater, zwischen 1920 und 1922, baute
sie in Basel 61 Reiheneinfamilienhduser an der
Rigistrasse und 42 Mehrfamilienhduser am
Morgartenring - insgesamt 187 Wohnungen.
Vor dem Hintergrund der damals herrschen-
den Wohnungsnot vor allem bei den Arbeiter-
familien konzentrierte man sich auf kleine
Einheiten: Die Mehrheit sind Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen, selbst die Reihenh&duser
verfligen meist nur iber drei oder vier Zimmer.
Dafiir ist die Umgebung umso grossziigiger ge-
halten. Bis heute gehort zu jeder Wohnung ein
kleiner Garten.

Die Siedlung ist damit ein Musterbeispiel
des Gartenstadtkonzeptes, wie es Hans Ber-

noulli in der Schweiz prigte. Er war einer der
Griinder der WG Im langen Loh - wie iibrigens
auch des Verbandes der gemeinniitzigen
Wohnbautrdger - und zusammen mit Ernst
Eckenstein deren Architekt. «Bernoulli-Héu-
ser» ist bis heute ein geldufiger Begriff, quasi
Synonym fiir kleine Reiheneinfamilienhduser
mit eigener Gartenfldche sowie gemeinschaft-
lichem Raum, wie sie Hans Bernoulli auch in
Zirich oder Winterthur realisierte. Die Sied-
lung Im langen Loh ist jedoch eine der ersten
«Bernoulli-Uberbauungen» in der Schweiz und
wurde von der Stadt Basel 2011 als Schonzone
deklariert, wegen des kiinstlerisch wertvollen
und baulich interessanten Charakters. So sehr
dies die Genossenschaft ehrte - eskam ihrauch
etwas in die Quere.

Bilder: zVg



Die Wohngenossenschaft Im langen Loh aus der Luft: vorne die Reiheneinfamilienhauser, hinten die Mehrfamilienhduser.

Reihenhduser dick eingepackt

2004 war die Schonzonen-Einteilung allerdings
noch kein Thema. Damals begann man mit ers-
ten Sanierungen, weil die Fassaden der Mehr-
familienh&duser teilweise Risse aufwiesen. Die
Gelegenheit nutzte man und packte eine Zehn-
Zentimeter-Dadmmschicht auf die zwanzig
Zentimeter dicken Mauern, wihrend man die
doppelverglasten Fenster aus den Jahren 1988
bis 1992 beliess. Aufgrund des sehr positiven
Feedbacks der Bewohnenden zum Wohnklima
wollte man anschliessend auch die Aussenhtil-
le der Reiheneinfamilienhduser angehen. Die-
ses Projekt verzogerte sich jedoch: «Unser
Baurechtsvertrag lief nur noch bis 2021. Und
wir wollten nur investieren, wenn die Siedlung
in dieser Form auch weiterbesteht», erklart
Anita Wernli, ehemalige Prasidentin der WG Im
langen Loh. Nach einigen Diskussionen sicher-
te ihr die Stadt 2009 schliesslich schriftlich eine
Vertragsverlangerung zu, so dass zwischen
2010 und 2012 die 61 Reiheneinfamilienhduser
sanft renoviert werden konnten.

Die Dacher wurden allesamt neu mit insge-
samt 36 Zentimeter geddmmt, die Fassaden mit
einer 18 Zentimeter dicken Ddmmschicht ein-
gepackt. Dank der dichteren Geb&dudehiille
spart man heute rund einen Drittel der Heiz-
energie ein. Zusétzlich wurden alle Hiuser an
das bestehende Warmwassernetz des eigenen
Blockheizkraftwerkes angeschlossen. Dieses
hat die WG Im langen Loh seit den 1970er-
Jahren zusammen mit vier anderen Genossen-
schaften im Quartier in Betrieb, nutzte die
Wiérme in den Einfamilienhdusern im Gegen-
satz zu den Mehrfamilienhdusern jedoch nur
fiir die Heizung.

Schonzonen-Musterbeispiel

Die neuen Dacher wurden ausserdem mit einer
insgesamt 520 Quadratmeter grossen Photovol-
taikanlage mit einer Gesamtleistungvon 72 Kilo-
watt Peak versehen. Keine Selbstverstdandlich-
keit: Denn mitten in der Sanierungsphase kam
die Schonzonen-Einteilung. «Schonzone ist
zwar nicht so streng wie Denkmalschutz, der
Charakter aber muss erhalten bleiben», betont
Anita Wernli. Deshalb war nun ein enger Aus-
tausch mit den Behérden notig. «Heute werden
wir beziiglich Photovoltaikanlage aber sogar als
Schonzonen-Musterbeispiel gefiihrt.»

Selbst neue Gauben westseitig waren mog-
lich - im dhnlichen Format wie jene, die ostsei-
tig bereits vorhanden waren. Dadurch kam
nebst dem bestehenden Mansardenzimmer
noch ein zusétzlicher Dachwohnraum hinzu.
Die restlichen Innenrdume wurden grossten-
teils belassen. Auch aus Riicksicht auf die Be-
wohner werden diese jeweils erst bei einem
Mieterwechsel angepasst: Badezimmer und
Kiiche werden erneuert sowie im Erdgeschoss
zwei Wande fiir einen grossziigigen Wohn-Ess-
Raum entfernt. Bei rund einem Viertel der Rei-
heneinfamilienhéduser ist dies umgesetzt.

Viele Optionen gepriift

Unumginglich war die Sanierung der Kiichen
und Béder jedoch in den Mehrfamilienhdu-
sern. Auch die Leitungen mussten hier drin-
gend saniert werden. «Ausserdem &dusserten
bei einer Bewohnerbefragung viele den
Wunsch nach mehr Wohnraumy, erzdhlt Anita
Wernli. Dies kam auch dem Vorstand entgegen.
Zwar hat die WG Im langen Loh dank ihrer sehr
gutenLageinBasel-WestkeineVermietungspro-
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Die neuen Gauben in den Mehrfamilienhdusern lassen sich kaum von den bestehenden
unterscheiden.

Baudaten

Bautragerin:

Wohngenossenschaft Im langen Loh, Basel

Reiheneinfamilienhduser

Architektur, Baumanagement,
Bauleitung:

Architekturbiiro Dieter Thomas Rohner,

Basel

Umfang:
61 REFH, davon 24 x 3 Zimmer,

bleme. 2006 aber verschirfte sie ihre Mietver-
trdge, um die Belegungsvorschriften vor allem
in den Einfamilienhdusern besser durchsetzen
zu konnen. «Mit grosseren Wohnungen in den
Mehrfamilienhdusern hétten wir eine bessere
Umzugsalternative innerhalb der Genossen-
schaft gehabt. Andererseits dusserte auch die
Stadt Basel als Baurechtsgeberin den Wunsch,
dass die Grundstiicke besser ausgeniitzt wer-
den.» Tatsdchlich hitte die Gebdudetiefe prob-
lemlos um drei Meter erweitert werden kon-
nen - wegen Schonzonen-Einteilung schied
diese Option inzwischen jedoch aus.

Fiir eine Ideensammlung lud die WG Im lan-
gen Loh 2011 sechs Architekturbiiros zu einem
Studienauftrag ein. Daraus gewonnene Ideen
setzte man 2013 in einem Musterhaus um:
Dabei wurde etwa die Dreizimmerwohnung in
der zweiten Etage {iber eine Treppe ins Dach-
geschoss erweitert, dort eine Lukarne erganzt
und wurden ein bisheriger gemeinsamer Est-
rich sowie bereits vorhandene Mansardenzim-

Mietzinsbeispiele:
3-Zimmer-REFH

alt: 963 CHF plus 180 CHF NK
neu: 1163 CHF plus 180 CHF NK
4-Zimmer-REFH

alt: 1170 CHF plus 180 CHF NK
neu: 1430 CHF plus 180 CHF NK
5-Zimmer-REFH

alt: 1360 CHF plus 180 CHF NK
neu: 1660 CHF plus 180 CHF NK

Mehrfamilienhauser

17 x4 Zimmer, 20 x5 Zimmer, Gesamt-
erneuerung der Geb&udehiille aussen
plus Einbau einer zusétzlichen Dach-
lukarne gartenseitig, Photovoltaik

Baukosten:
12 Mio. CHF total

Architektur:
Buol & Ziind, Basel (Musterhaus und
Dach-/Balkonsanierung)

Baumanagement und Bauleitung:
Buol & Ziind, Basel (Musterhaus und
Dach-/Balkonsanierung)

U. Waeffler (Kiichen-/Badsanierung)

Bild: Thomas Biirgisser

mer, die zu den einzelnen Wohnungen gehor-
ten, zu einer grossen Sechszimmerwohnung
umfunktioniert. Realisiert wurde diese Idee
schlussendlich jedoch nur im Musterhaus - aus
Kostengriinden, sagt Anita Wernli riickbli-
ckend. «Der Vorstand sprach sich vorerst dage-
gen aus. Einen zweiten Plan wiederum, einen
zusdtzlichen Bau auf dem Grundstiick, lehnten
die Genossenschafter ab. Sie wiinschten einzig
eine Sanierung der Altbauten und wollten lie-
ber ihre Girten behalten.»

Mehrfamilienhduser sanft erneuert

Es blieb also bei einer sanften Renovierung -
mit Erweiterungsoption fiir die Zukunft. Nach-
dem der Baurechtsvertrag 2015 definitiv um
hundert Jahre verldngert werden konnte, ging
man die etappenweise Sanierung der Mehr-
familienhduser an: immer drei Gebdude gleich-
zeitig. «Schon zwei Jahre zuvor begannen wir,
frei werdende Zweizimmerwohnungen nur
noch befristet zu vergeben, so dass wir bei
Sanierungsbeginn zehn freie Wohnungen als
provisorische, moblierte Unterkiinfte fiir die
Genossenschafter hatten», erklart Anita Wernli.
Sie selbst arbeitete mit den Bewohnenden und
in Zusammenarbeit mit der Baufiihrerin ge-
naue Terminpldne aus. «Allgemein haben wir
immer frithzeitig und eng mit unseren Genos-
senschaftern kommuniziert, so dass wir nie auf
Widerstand gestossen sind», betont die ehema-
lige Prasidentin. Fiinf bis sechs Wochen dauer-
te jeweils eine Etappe. In dieser Zeit wurden
Kiiche und Badezimmer sowie alle Wasserlei-
tungen und die Strom- und die Multimediaver-
teilung erneuert.

Die restlichen Rdume wurden belassen,
auch am Grundriss dnderte sich nichts. Einzig
die Balkone konnten um gut siebzig Zentimeter
nach aussen verldngert werden - fiir ein har-
monisches Gesamtbild in leicht abgeschrigter
Form. Ausserdem wurde auch das Dach noch

Umfang:

42 MFH mit 127 Wohnungen, davon

55x2 Zimmer, 64 x 3 Zimmer, 7 x4 Zimmer,
1x 6 Zimmer, Dach- und Balkonsanierung,
Photovoltaik, Kiichen- und Badsanierung
plus gesamte Elektroverteilung

Baukosten:
21 Mio. CHF

Mietzinsbeispiele:
2-Zimmer-Wohnung

alt: 570 CHF plus 180 CHF NK
neu: 840 CHF plus 180 CHF NK
3-Zimmer-Wohnung

alt: 750 CHF plus 180 CHF NK
neu: 1050 CHF plus 180 CHF NK
4-Zimmer-Wohnung

alt: 980 CHF plus 200 CHF NK
neu: 1260 CHF plus 200 CHF NK
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Die alte Kiiche (rechts unten) wurde gleich durch
zwei neue, sich gegeniiberliegende Kiichenzeilen
ersetzt.

geddmmt - und wurden mit Blick auf allféllige
zukiinftige Ausbaupldne des Dachraumes die
zusdtzlichen Lukarnen bereits eingebaut. Auf
dem Dach wurde auch hier wieder eine
Photovoltaikanlage integriert: 1390 Quadrat-
meter fiir eine Leistung von rund 206 Kilowatt
Peak. «Leider erhalten wir hier nur noch 22 bis
30 Rappen pro Kilowattstunde, im Gegensatz
zu den 65 bis 75 Rappen bei den Einfamilien-
hdusern. Alles zusammen sind es aber immer
noch gut 100000 Franken jahrlich.»

Grundstein fiir Zukunft gelegt

Diesen Zustupfkann die WG Im langen Loh gut
gebrauchen. Zwar blickt man auf eine erfolgrei-
che Sanierung zuriick. Die Termine konnten
allesamt eingehalten werden, mit dem Sanie-
rungsabschluss 2017 sowie letzten Kanalisa-
tions- und Aussenraumarbeiten 2018. Auch das
Budget wurde nicht tiberzogen. Trotzdem: Ins-
gesamt investierte die WG Im langen Loh iiber
dieletzten 15 Jahre 12 Millionen Franken fiir die
Einfamilien- und 21 Millionen fiir die Mehr-
familienhduser. «Viel Geld fiir unsere kleine
Genossenschaft mit nur einer Siedlung», be-
tont Anita Wernli. Zum Teil unterstiitzte der
Fonds de Roulement, einiges lief tiber die Emis-
sionszentrale fiir gemeinniitzige Wohnbau-
trager, den Rest finanzierte die Bank.

Die Genossenschafter hitten ausserdem auf
eine Mietzinsreduktion verzichtet und die mo-
natliche Mieterh6hung von 250 bis 280 Franken
in Kauf genommen. Noch grossere Investitio-
nen waren aber schlicht unméglich gewesen.
«Klar hétten wir die Wohnraumerweiterung
gerne direkt umgesetzt. Zumindest der Grund-
stein dafiir ist mit den neuen Lukarnen aber
gelegt. Und die Genossenschaft braucht fiir die
nédchsten Jahrzehnte ja auch noch Projekte.»
Anita Wernli selbst wird diese aber nicht mehr
leiten: Nach erfolgreichem Projektabschluss
hat sie die Fithrung der Genossenschaft per
Mitte 2018 an ihren Nachfolger Oscar Schacher
weitergegeben. =

Bilder: zVg

Mit Primobau bauen -
auf Referenzen hauen

Bilder: zVg

Bei diesen Projekten handelt es sich um Neubauten und
Renovationen mit unterschiedlichen Sanierungstiefen,

die Innen- und Aussenrenovationen, Um- und Anbavten,
Aufstockungen, Balkonerweiterungen oder -anbauten
sowie Umgebungsgestaltungen betreffen.

Das Badezimmer blieb zwar eher
klein, erhielt aber dank neuen Platten
sowie neuer Ausstattung einen
frischen Anstrich.



FASSADEN | HOCHBAU | TIEFBAU
ERDWARMESONDEN | IMMOBILIEN

Qualitat

heisst fiir uns: Bauwerke zu schaffen, die
heute wie morgen hochsten Anforderungen
gerecht werden.

gadola

schafft raum

gadola-bau.ch

Umbau & Sanierung

Schadstoffsanierung ¥t
Neubau
Holzbau

Kleinauftrage ‘ .-

Bauen ist unsere Leidenschaft

bEw t1

BAU AgG

Standorte mit Gesamtangebot Standorte Schadstoffsanierung

www.bwt.ch

A-line LED

Lichtspiegel mit Soundsystem

Perfekte Wohlfuhlstimmung: optisch
und musikalisch ein voller Genuss!

A-line mit dem umlaufenden LED-Lichtrahmen
bietet unzahlige Lichtfunktionen wie die

Tag tsteuerung oder eine romantische

I licht-Atmosphare

Neu spielt der Lichts wf Wunsch
auch Ihr mus ische schprogramm

ab und begeistert dabei mit vollem Sound

www.wschneider.com
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