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Bauen in der Krise

Die Visualisierung des Siegerprojekts (Stereo Architektur) der Walke-Uberbauung.

«DIE UNSICHERHEIT IST SPURBAR»

Lukas Gruntz von der Genossenschaft Gewona
Nord-West und Dominic Thoma vom Jurablick sind
bei Neubauprojekten engagiert. Die Planungsun-
sicherheit macht ihnen zu schaffen. Auch bei be-
stehenden Wohnhausern stellen sich viele Fragen
wegen der unberechenbaren Teuerung.

Wie schwierig ist es im Moment, zu planen und zu
bauen?

Dominic Thoma: Die grésste Frage ist die Kostensi-
cherheit. Wir sind an einem Neubauprojekt. Zusam-
men mit der wgn bebauen wir das Baufeld 2.2 auf dem
Volta-Areal. Dort ist die Unsicherheit: Was macht der
Markt? Wenn man sieht, dass allein der Beton eine
Teuerung von 20 Prozent erfahren hat, ist das erschre-
ckend, zumal der Baubeginn Mitte 2024 ist.

Wie genau kénnt ihr budgetieren?
D.T.: Im Moment ist die Kostenschatzung bei plus mi-
nus zehn bis finfzehn Prozent. Da wollen wir natr-

lich noch genauer werden, so dass wir wirklich eine
Pauschale machen und sagen kénnen: So und so viel
kostet es.

Wenn man sieht, wie die o6ffentliche Hand immer
wieder Projekte liberzieht, klingen zehn Prozent
doch noch harmlos.

Lukas Gruntz: Als Genossenschaft sind wir mit der
Kostenmiete der Gemeinnltzigkeit verpflichtet. Die
Gewona, bei der ich Vorstandsmitglied bin, ist unter
anderem beim Bauprojekt Zentrale Pratteln engagiert,
das von der Logis Suisse initiiert wurde. Die dkono-
mische Unsicherheit ist im Moment spurbar, weil wir
immer noch mit Kostenschatzungen unterwegs sind.
Wir kennen den zukilnftigen Markt nicht und befirch-
ten eine weitere Teuerungszunahme. Wir rechnen von
den Mieten her, haben also Zielwerte, die wir erreichen
wollen. Die Lage in Pratteln ist weniger einfach wie in
der Stadt, wo man beispielsweise mit dem Westfeld
ein tolles, genossenschaftliches Wohnangebot hat,
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«Immer gut ist es,
andere Genossen-
schaften zu fragen,
wie es bei ihnen lduft.
Gegenseitiger Aus-
tausch ist wichtig.»
Dominic Thoma

das bestens funktioniert. Im Moment erreichen wir in
Pratteln das Niveau einer Marktmiete. Das ist fur ei-
nen Neubau zwar okay, aber eigentlich wollen wir als
Genossenschaft glnstiger sein. Doch die Entwicklung
der Baukosten ist eher gegenteilig, ebenso die Zins-
entwicklung. Das ist eine Herausforderung. In Sachen
Ausbau haben wir schon sehr optimiert und vieles re-
duziert.

Was bedeutet optimieren?

L. G.: Wir machen schlichtere Oberflachenbeldge oder
nehmen statt dem teuerem Eichenparkett einen Lino-
leum-Boden. Da spart man Geld. Trotzdem denken wir
immer noch in Lebenszyklen. Wir wollen hochwertige
und langlebige Materialien verbauen. Billig darf es auf
keine Fall sein.

Beim Areal Walkeweg steht das Siegerprojekt be-
reits fest. Was sind dort die Probleme?

L. G.: Wir wollten von Anfang an einen Holzbau. Auch
hier sind die Kosten Thema. «Low Cost» heisst die
Vorgabe des Bebauungsplans. Ich bin vom Standort
beim Dreispitz sehr Gberzeugt.

Hat die Energiekrise auch Vorteile? Uber Gas und
Ol muss man schon mal nicht mehr nachdenken.
D.T.: Bei Neubauprojekten ist es sicher einfacher ge-
worden. Aber bei bestehenden Hausern ist man immer
noch abhangig, selbst wenn man an der Fernwédrme
angeschlossen ist. Diese ist ja um zwdlf Prozent ge-
stiegen und eine Alternative hat man dann nicht. So ist
es bei unseren beiden Hausern der WG Jurablick. Hier
kann man nur appellieren, weniger zu heizen. Um die
Stromkosten zu senken, haben wir Bewegungsmelder
eingerichtet. Die 6ffentlichen Rdume haben wir auf 18
Grad minimiert und die Eingange besser isoliert.

Wie ist das Echo der Mieterinnen und Mieter?
D.T.: Im Waschhaus ist die Stromrechnung bisher

gleich geblieben. Daher nehme ich an, die Leute wa-
schen weniger oder flillen die Maschine besser.

L.G.: Bei der Gewona ist schon lange klar, dass wir
vom Ol und Gas wegkommen wollen. Aber wir haben
sehr unterschiedliche Bauten, von Altbau Uber Hauser
aus der Nachkriegsmoderne bis zu Neubauten. Es ist
nicht immer einfach, vom Bestehenden wegzukom-
men, es muss sinnvoll sein, damit man zum Beispiel
eine Strangsanierung machen kann. Die Frage stellt
sich immer: Was heisst es fiir die Mieten? Wenn wir
eine grossere Sanierung machen wollen, was mitun-
ter einen temporaren Auszug bedeuten kénnte, ist das
sehr anspruchsvoll. Da braucht es Fingerspitzengefihl
und eine gute Kommunikation.

Gibt es einen Plan, ganz vom Ol und Gas wegzu-
kommen?

L.G.: Einen solch gross angelegten Plan gibt es nicht,
jedoch wissen wir bei jeder Liegenschaft, was unge-
fahr wann drankommt. Ob wir es schaffen, bis 2030
bei netto Null zu sein, wird sich weisen. Wir muiissen
realistisch bleiben und schauen, was mdglich ist.

Was wird bei Neubauten bevorzugt in Sachen
Energie?

L. G.: In Pratteln gibt es Fernwarme. Diese ist zwar nicht
CO,-neutral, von den Anlagekosten her aber preis-
glnstig. Dort diskutieren wir, ob wir uns fir die Fern-
wéarme oder flr einen Eisspeicher entscheiden sollen.
Der Eisspeicher ist eine Low-Tech-Idee. In grésserem
Masstab gibt es noch nicht viele solcher Projekte. Die
Investitionskosten sind etwas teurer, aber wenn man
diese auf den Lebenszyklus abwélzt, wird es 6kono-
misch interessant. Bei der Fernwarme ist man vom Lie-
feranten abhéngig. Bei der Walke-Uberbauung steht
die Idee im Raum, Erdsonden mit Luftwasser-Warme-
pumpen zu kombinieren. Das ist ein konventionelles
System und schon an vielen Orten erprobt.

D.T.: Bei Volta 2.2 prufen wir zwei Varianten. Die an-
deren Baufelder rund herum nutzen das Grundwasser.
Wir klaren ab, ob wir uns dort anhdngen kénnen. Die
Alternative ware Fernwarme. Aufs Dach kommt Pho-
tovoltaik fir die Stromproduktion.

Gibt es bei der Photovoltaik keine Engpédsse?

D.T.: Material ist vorhanden, gewisse Komponenten
fehlen jedoch. Ich glaube, dass die Industrie hier stark
das Sagen hat, was die Teuerung betrifft. Ein Beispiel:



Weshalb soll ein Backstein plétzlich 50 Prozent teurer
sein aufgrund des Gaspreises, wenn dieser aber nur
maginal gestiegen ist? Dadurch werden viele Projekte
zuriickgestellt, was mich geféhrlich diinkt.

L. G.: Mit der Krise wird auch Geld verdient. Ein Stick
weit ist das immer so und man ist dem ausgeliefert.
Das Beispiel mit dem Backstein ist bezeichnend. Der
Holzpreis sinkt eher wieder — weshalb ist unklar. Zu-
mindest bin ich als planender Architekt zu weit weg,
um zu verstehen, wann und weshalb sich die Preise
so und so entwickeln.

D.T.: Vor einem Jahr, zu Beginn des Ukrainekriegs,
hat sich der Stahlpreis verdoppelt. Nun flacht er wie-
der ab. Der Stahl mUsste jetzt aber wieder teurer sein,
da die Produktion viel Gas und elektrische Energie
bendétigt. Schon allein deswegen ist das merkwurdig.
Das Fairste, was man machen kann, ist die Teuerung
offenzulegen.

Bezieht man die Genossenschafterinnen und Ge-
nossenschafter eigentlich ein bei Energiefragen?
L.G.: Das kommt vor. An der Eptingerstrasse kam
beispielsweise der Wunsch nach Photovoltaik auf.
Wir haben dort zusammen mit Bewohnenden eine
Arbeitsgruppe Energie gegriindet, in der ich den Vor-
stand vertete. Wir finden es toll, wenn sich die Ge-
nossenschafter aktiv einbringen. Doch das Haus muss
als Ganzes angeschaut werden, damit es Sinn macht,
denn die Genossenschafter bezahlen letztlich alles mit
ihrer Miete. Aber die Nachfragen nach 6kologischeren
Energielésungen nehmen zu.

D.T.: Die Frage ist, was in der Strasse vorhanden ist.
Bei uns ist das nun einmal Fernwarme. Vor zehn Jah-
ren erst haben wir die Dacher saniert, daher macht es
keinen Sinn, diese schon wieder zu erneuern. Aber wir
diskutieren laufend mit den Genossenschaftern. Un-
sere Hauser sind im Baurecht, das in 25 Jahren aus-
lauft. Tun wir nichts, verlieren wir sie — was keinen Sinn
macht. Bei Volta 2.2 ist es vorgegeben, dass die Ener-
giegewinnung aufs Dach kommt.

Es wiére eine Chance, als Genossenschaft eine
Vorreiterrolle zu tibernehmen, oder nicht?

L.G.: Das kénnen oder sollen wir, jedoch haben wir
mit unserem Anspruch auf preisgiinstiges Wohnen
manchmal einen Zielkonflikt. Sicher tragen wir eine
Okologische Verantwortung, aber genossenschaftli-
ches Bauen ist eine Frage der Angemessenheit, die

«Wir tragen 6kologi-
sche Verantwortung.
Aber genossenschaft-
liches Bauen ist auch
eine Frage der Ange-
messenheit.»

Lukas Gruntz

Kosten-Nutzen-Rechnung muss stimmen. Grosse
technische Experimente haben fir mich nicht erste
Prioritdt. Dennoch wollen wir innovativ sein: Der Eis-
speicher als Energietréger in Pratteln ist sicher span-
nend. Daraus sollten wir etwas lernen. Eine andere
Sache ist der Holzbau, den es in Basel-Stadt bei gros-
seren Uberbauungen noch wenig gibt. Da kénnen wir
mit Walke genossenschaftliche Vorreiter sein.

Und das Modell, auf eine Heizung zu verzichten?
D.T.: Ich durfte mit meiner Firma das bekannte 2226-
Haus in der Erlenmatt bauen, das ohne Heizung aus-
kommt. Das ist sicher eine gute Sache. Mit einer 84
Zentimeter dicken Wand verliert man jedoch viel an
Volumen. Der Ausbaustandard ist dort gering. Die
Klnstler- und Wohnateliers passen dort jedoch ins
Umfeld. Aber wenn einer Familie eine Waschmaschine
in der Wohnung wichtig ist, lasst sich das Modell nicht
einfach adaptieren.

L.G.: Das ist es ein spannendes Beispiel. Die Co-
opérative d‘Ateliers hat da eine Vorreiterrolle in einer
Nische gefunden. Am Walkeweg diskutieren wir auch,
Rohwohnungen mit minimalster Kiicheneinheit anzu-
bieten. Gewisse Standards kann man durchaus hin-
terfragen, denn in der Schweiz haben wir einen hohen
Ausbaulevel. Dann stellt sich auch noch die Frage, wie
gross die Wohnflache Uberhaupt sein soll. Oder ob
beispielsweise das Treppenhaus beheizt sein muss.
Bei Walke untersucht ein Wettbewerbsprojekt das
Zwiebelprinzip: Der Kern innen ist beheizt, die dusse-
ren Schichten sind es nur indirekt. Das basel-stadti-
sche Energiegesetz bezieht sich vor allem auf die Ge-
baudehillen und Fassaden, alles was im Haus drin ist,
ist noch kaum berUcksichtigt. Hier gibt es Potential flir
neue L&sungen.

Wie sieht es aus mit Nachtragskrediten? Kann man
damit einfach vor die Genossenschafter treten?
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D.T.: Bei uns haben grdssere Investitionen mit Planung
und Kostensicherheit zu tun. Was die Genossenschaft
hat, kann sie ausgeben. Vielleicht muss man sich fur
die Planung mehr Zeit nehmen. Dazu gehéren gute Un-
ternehmer an Bord. Die Bewohnerinnen und Bewohner
wollen wissen, wie hoch die monatliche Miete sein wird.

Was sollen Genossenschafter tun, wenn sie mit
einem Nachtragskredit nicht einverstanden sind.
Den Vorstand zum Teufel jagen?

D.T.: (Lacht) Finde dann mal neue Leute! Die Arbeit im
Vorstand will ja niemand mehr machen. Du brauchst
Spezialisten vom Bau, Architekten oder jemanden,
der vom Elektrischen was versteht. Je mehr Leute mit
Know-How im Vorstand sitzen, desto gunstiger fahrt
man. Wir schauen, dass wir bei grésseren Umbauten
keine externe Bauleitung brauchen, sondern I6sen al-
les intern. Damit sparen wir regelmassig sehr viel Geld.
L.G.: Als grossere Genossenschaft arbeiten wir mit
Unternehmern zusammen, die wir schon lange ken-
nen. Sie arbeiten zu fairen Preisen. Wir nehmen sicher
nicht einfach die glnstigsten. Die Qualitat ist fir uns
entscheidend. Das zahlt sich aus.

Was rat man Genossenschaften, deren Vorstand
nicht mit Bauprofis besetzt ist?

D.T.: Wichtig ist, dass man mit Sanierungen nicht zu
lange wartet. Am Schluss kommt immer mehr dazu
und es wird immer teurer. Wir haben vor finf Jahren
kommuniziert, dass wir die Badezimmer neu machen.
Kommunikation gehort zu unserem Masterplan.

Tipps zum Thema

Projektentwicklungsberatung

fiir Liegenschaften in Basel-Stadt:

> CHF 3‘500.- pro Genossenschaft/Jahr/Projekt
> Information

> Liegenschaftsstrategie: Andreas Herbster

Finanzcheck WBG Schweiz:
> Mehr lesen

Liegenschaftscheck:
> Fragen Sie einfach mal beim
Regionalverband Zirich an.

L.G.: Ich hoffe, dass alle Genossenschaften eine
Zustandsanalyse ihrer Liegenschaft haben und stra-
tegisch vorgehen, welches Paket fiir eine Sanierung
wann in Frage kommt. Das Bauliche und das Finan-
zielle muss immer parallel angeschaut werden. In
Basel-Stadt gibt es eine kostenlose Energieberatung
vom Amt fir Umwelt und Energie. Das ersetzt keine
Zustandsanalyse, ist aber ein guter Anfang. Entschei-
dend finde ich auch, dass eine offene Kommunikation
stattfindet.

D.T.: Wir optimieren uns so weit, dass wir friihzeitig
Unternehmer hinzuziehen. Das ist nicht typisch beim
Bauen. Normalerweise schreibt man etwas aus und
der gunstige Unternehmer erhélt den Auftrag. Dann
wird es im Nachhinein oftmals teuer. Wir wahlten
auch schon das Modell Open Book. Man legt das
Kostendach offen hin. Niemand scheffelt dann mehr
Geld, alle halten das Budget ein, weil die Kosten ja
offen daliegen. Es ist dann ein gemeinsames Projekt,
an dem sich etwas verdienen l&asst. Die Unternehmer
sind sozusagen Partner. Immer gut ist es auch, andere
Genossenschaften zu fragen, wie es bei ihnen lauft.
Gegenseitiger Austausch ist wichtig.

L.G.: Danke fir den Tipp! Das Modell Open Book
klingt interessant. Es ist so: Gegenseitiger Austausch
halte ich fur entscheidend. Vielleicht geschieht das
noch zu wenig. Wir kdnnen voneinander lernen. Denn
wir alle setzen uns mit &hnlichen Fragen auseinander.

Die Fragen stellte Claudia Kocher.

> Einige Férdermitglieder bieten Portfolioanalysen an.
> Mehr lesen im Blickpunkt
(Regionalverband Ziirich)

Eisspeicher:
> Information (hausinfo)
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