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ALS FOLGE DER DESINDUSTRIA-

LISIERUNG LEEREN SICH DIE

FABRIKEN. WIE GENOSSENSCHAF~-

TEN IHNEN ERFOLGREICH NEUES

LEBEN EINHAUCHEN, ZEIGEN DREI
BEISPIELE MIT DREI GEMEINSAMEN
QUALITATEN: GUTE LAGE, SPAN-
NENDE MISCHUNG UND ZAHLBARE
PREISE. ALLERDINGS NUTZEN NUR
WENIGE MIETER/INNEN DIE MOG-

LICHKEIT, ARBEIT UND WOHNEN

ZUSAMMENZULEGEN.
MIKE WEIBEL

Eine erste Hypothek stand der Genossen-
schaft «Gewerbe-Wohnen-Arbeiten» (GE-
WONA) schon ins Haus, bevor sie den Bau-
kredit in Anspruch nahm. Das Gewerbe-
haus an der Basler Dornacherstrasse 101
war randvoll mit Maschinen, Papier, Biiro-
material und Chemikalien, als es die GE-
WONA der Stadt Basel abkaufte. «300 Ton-
nen Material haben wir insgesamt sortieren
und entsorgen miissen», erinnert sich Ar-
chitekt André Rochat. Fast wire die Bank
wieder ausgestiegen, als die Altlasten zum
Vorschein kamen.

Heute ist die ehemalige Papierfabrik wieder
ein lebendiges Konglomerat verschiedener
Nutzungen: 15 Mietparteien teilen sich in
die ansehnliche Fliche, etwa 60 Prozent da-
von Gewerbe und Dienstleistungen. Das
Areal liegt, zuriickversetzt vom Lirm der
Strasse, nur fiinf Gehminuten vom Bahnhof
entfernt. «Alles ist zu Marktpreisen und ko-
stendeckend vermietet», sagt GEWONA-

Kapitalbeteiligung von
12 Monatsmieten
e

Maya, wir mochten expandieren und brau-
chen mehr Platz», ruft der Jungunterneh-
mer der Prisidentin der Genossenschaft
Limmatau durchs offene Fenster zu. Doch
die ehemalige Fabrikliegenschaft in Ennet-
baden ist voll vermietet, zu etwa 60 Prozent
an Gewerbetreibende, der Rest als Wohn-
ateliers. Aussicht auf Freiflichen besteht
zurzeit nicht.

Die Stadt Baden, Besitzerin des Areals, gab
den Auftrag zu Umnutzungsstudien, die
schliesslich in ein eingabereifes Bauprojekt
miindeten. Als Bautrdgerin formierte sich
zu diesem Zeitpunkt die Genossenschaft
Limmatau. Sie iibernahm die Parzelle im
Baurecht und modifizierte die Aus-
fihrungsplanung gemiss eigenen Bediirf-
nissen. Ein Planungs- und Umweltbiiro,
Mitinitiant der Genossenschaft, besorgte
gleich die Bauleitung vor Ort und gab den
Anstoss zu einer 6kologischen Optimierung

des Konzepts. «Den Innenausbau haben
dann die Mieter selber tibernommen», er-
zahlt Maya Pfister. «<Wir stellten einfach die
Rdume mit den Installationen zur Verfii-
gung und berieten sie anschliessend, vor al-
lem in 6kologischer Hinsicht.»

Vor diesem Hintergrund ist es nicht ver-
wunderlich, dass die Limmatau auch in Sa-
chen Energieversorung innovativ ist: Die
stadtischen Werke betreiben in der Liegen-
schaft ein Blockheizkraftwerk. Mit diesem
Contracting bleiben der Genossenschaft die
hohen Investitionen fiirs Kraftwerk erspart.
«Hitte die Stadt nicht die Planung vorgelei-
stet, wire das Projekt auf dieser Basis kaum
zustande gekommen», sagt Bauberater
André Roth. Ein weiterer Erfolgsfaktor fin-
det sich in den Statuten der Genossenschaft,
wo ausdriicklich die Moglichkeit der — nicht
gewinnbringenden — Untermiete festgehal-
ten ist. «Heute sind etwa die Hilfte der
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Prisident Hans Eicher nicht ohne Stolz.
Eigentlich hatten sich die Initianten des
Projekts rund um den Velo-Unternehmer
Jorg Vitelli das Ganze anders vorgestellt.
Urspriinglich wollten sie nur Riume mit
Winden und Installationen anbieten, den
Ausbau jedoch den Mieter/innen iiberlas-
sen. «Das Gebiude soll fiir die Nutzer rezy-
klierbar bleiben, die baulichen Anderungen
kurzlebig und austauschbar», formulierte
die Planungsgruppe. Doch die Nachfrage
wollte sich auf dieser Basis nicht finden. Die
Wiinsche der Mieter/innen zum Innenaus-
bau kollidierten spiter teilweise mit den In-
teressen der Genossenschaft, welche die Ko-
sten des gesamten Umbaus im Auge behal-
ten musste und tiberdies den Einrichtungs-
standard nicht grenzenlos erhéhen konnte.
Erschwerend kam beim Umbau hinzu, dass
Teile der Liegenschaft schon in Betrieb wa-
ren, «so dass wir stindig Provisorien instal-
lieren mussten», sagt Architekt Rochat.
Auch bautechnisch stellte das Projekt wegen
der Vielschichtigkeit der vorhandenen Bau-
substanz hohe Anspriiche.

Einsprachen gegen das aussergewdhnliche
Bauvorhaben gab es nicht. Basel-Stadt
kennt das Mittel des Generellen Baubegeh-
rens, eine Art rekursfihiges Vorprojekt, das
von der Baubehorde gepriift wird. Als wei-
tere lokale Besonderheit kommt dazu, dass
die Stadt einen eigenen Fonds de Roule-
ment betreibt und aus diesen Mitteln Lie-
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genschaften zeitweilig tibernehmen kann.
Damit wurde die Zeit zwischen dem Kon-
kurs der alten Besitzerin und der Zahlung
des Kaufpreises durch die Genossenschaft
(erst bei Bezug) tiberbriickt.

Die Architekten griffen gekonnt ein: Sie
entfernten einen Teil der Lagerhalle im
Obergeschoss, stockten eine Zeile auf und
richteten einen grossziigigen Wohnhof ein,
in dem nun erstes zartes Griin spriesst.

Papierfabrik umgebaut werden.
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Wohnatelier in der Limmatau
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Wohnungen untervermietet», sagt Maya
Pfister. Einzelne Genossenschafter/innen
wollen erst spiter einziehen oder dereinst
die Wohnung dem ausgewachsenen Nach-
wuchs tberlassen.

Der grossziigige Gemeinschaftsraum wird
derzeit noch selten genutzt, der Zusammen-
hang in der Fabrik ist, ausserhalb des Vor-
standes, noch eher lose. Das mag auch dar-
an liegen, dass noch kein gemeinsamer Aus-
senraum da ist, wo man sich zwanglos etwas
niher kommen koénnte. Noch stehen auf
dem Areal einige Verinderungen an: Die
Wogeno Aarau wird ein neues Wohnhaus
bauen, und in der Wasserwerkstadt will die
Stadt Ktinstlerateliers anbieten.

Wihrend die Genossenschaft Limmatau
mit ihrer gelungenen Umnutzung sich
einstweilen selbst gentigt, zieht Immobili-
enberater André Roth bereits an den Fiden
eines neuen Projekts. Einer Textilfabrik in

FUR FABRIKEN

In Thalwil, einer Gemeinde am linken Ufer
des Ziirichsees, halten die meisten Schnellzii-
ge. Im Eiltempo ging auch der Umbau einer
unmittelbar beim Bahnhof gelegenen Ge-
werbeliegenschaft vonstatten; im Februar
war Baubeginn, im Dezember zichen die er-
sten Mieter/innen ein, nur gerade zwei Jahre
nach Griindung der Genossenschaft ARWO
(Arbeiten + Wohnen).

Die Lage der Liegenschaft legte dem Projekt
auch die Architekten nahe: Das Architektur-
biiro Archplan ist an derselben Strasse zu
Hause. Die Aufgabe fiir die Architekten war
schwierig: Weil das Grundstiick bis an den
Rand bebaut ist, «<mussten wir sehr subtil mit
der Nachbarschaft umgehen... und ihnen ei-
nige schmerzhafte Zugestindnisse machen»,
erzihlt Armin Oswald. Ausserdem war der
Gewerbebau in mehreren Etappen immer
wieder erweitert und umgebaut worden.
«Beim Planen waren wir optimistisch und
haben viel alte Substanz integriert», sagt Os-
wald, «spiter auf der Baustelle haben wir uns
doch oft fiir das Ersetzen entschieden, weil es
bei gleichem Preis wesentlich einfacher war.»
Mit einem konischen, abgetreppten Ein-
schnitt wurde das Volumen der grossen zen-
tralen Lagerrdume aufgerissen, Licht und
Luft und Aussicht haben nun freien Zutritt
zu den sieben in den Obergeschossen unter-
gebrachten Wohnungen. Jede Wohnung hat
ihren eigenen Charakter, «jede hat ihre Vor-
und Nachteile», sagt der Architekt. Die Ge-

schosswohnung im unteren Teil hat wenig
Aussicht, dafiir eine eigene Erschliessung und
einen Sitzplatz. Die Maisonetten im Westflii-
gel bieten etwas Dachraum-Romantik, die
Wohnungen im Ostteil triumphieren mit rie-
sigen Terrassen auf — deren Fliche wird aller-
dings zu 25 Prozent angerechnet. Zuoberst
auf dem neuen Flachdach richten die Bau-
arbeiter eine Gemeinschaftsterrasse her.
Wihrend die Wohnungen innert weniger
Wochen vermietet waren, gestaltet sich die
Suche nach Geschiftsmietern schwieriger.
Den grossen Raum mit 300 m’, gestiitzt von
gusseisernen Sdulen, mochte die Genossen-
schaft gerne erhalten. Aber eine Unterteilung
will niemand mehr ausschliessen. Auf der
anderen Seite der Gewerbegasse entsteht ein
Kulturraum, dessen Betrieb von der Mieterin
finanziell unterstitzt wird.
Was kann man sich mehr
wiinschen zur Belebung ei-
ner neuen Liegenschaft?

Ins Dach der Fabrik werden
Kollektoren fiir die Warm- .
wassererwirmung eingelas-
sen. Die Hauptlast der Hei-
zung tragt ein Gaskessel. Die
individuellen Wiinsche der
kiinftigen Mieterschaft zum
Innenausbau widersprachen
teilweise den urspriingli-
chen, von Zuriickhaltung
und Bescheidenheit geprig-

Sarmenstorf am Hallwilersee steht die Um-

Licht, Luft und Aussicht auf den Ziirichsee

nutzung ins Haus. Roth hofft, «dass es auch
hier zu einer Genossenschaftsgriindung
kommt».

der
«Manchmal war es an uns Architekten, die
Interessen der Genossenschaft in Erinnerung
zu rufen», sagt Armin Oswald.

ten Intentionen Genossenschaft.

10/96 wohnen 1 3

FOTO: MIKE WEIBEL



	Wechselljahre für Fabriken

