
[image: image1.wmf]
Gemeinnützige Baugenossenschaft Pratteln

[image: image2.jpg]



Wohnbaugenossenschaften Schweiz

Jubiläumswettbewerb 2019

Sanierung und Ausbau Wohnhäuser „Vogelmatt“ Pratteln

Gemeinnützige Baugenossenschaft Pratteln (GBP)

Die Gemeinnützige Baugenossenschaft Pratteln (GBP) wurde 1955 gegründet, weil infolge der Industrialisierung in Pratteln zu wenig preiswerte Wohnungen vorhanden waren. Mit einem Darlehen der Gemeine Pratteln wurde die Gründung der GBP und erste Tätigkeiten möglich.  Ebenfalls stellte die Gemeinde rund 10'000 m² Land zu günstigen Konditionen im Baurecht zur Verfügung um preiswerte Wohnungen durch die GBP zu bauen. 

Die GBP ist politisch und konfessionell neutral und gemeinnützig. Sie bezweckt den Erwerb und die Verwaltung preiswerter Wohnungen für Familien und Rentner in entsprechend finanziellen Verhältnissen. 

Genossenschafter sind Personen und öffentliche Institutionen, welche den Zweck der GBP fördern wollen. Zurzeit sind dies 56 Genossenschafterinnen und Genossenschafter. Mieterinnen und Mieter können bei der GBP nicht Genossenschafterinnen und Genossenschafter sein. 

Die GBP vermietet inzwischen in Pratteln an drei Standorten in zehn Häusern 125 Wohnungen. Eine Parzelle ist im Besitz der GBP – die übrigen im Baurecht. 

Der Vorstand besteht heute aus sechs operativ tätigen Personen mit folgenden Funktionen: Präsident, administrative Verwaltung, bauliche Verwaltung, Mietwesen, Aktuariat und spezielle Aufgaben. Alle Teil Pensen ergeben zusammen ca. 100%. 
Der Vorstand erstellt einen jährlichen Geschäftsbericht und eine Jahresrechnung. Diese werden von einer externen Stelle mit einer eingeschränkten Revision kontrolliert. An einer jährlichen Generalversammlung befinden die Genossenschafterinnen und Genossenschafter über diese Berichte und wesentliche Projekte. 

Informationen zu den Wohnungen und Kontakte zur GBP gibt die Homepage 
www.gb-pratteln.ch. 


Überbauung Quartier „Vogelmatt“

Auf der Parzelle Vogelmatt stehen sieben Wohnhäuser mit total 84 Wohnungen. Die Bauten wurden in zwei Etappen Mitte der fünfziger und Anfang der sechziger Jahre erstellt. Aufgrund grosszügiger Grünflächengestaltung, konnte zwischen den Wohnbauten ein grosszügiger Spielplatz für die Kinder und ein Begegnungsort für die Mieterschaft angelegt werden. Die Wohnungen entsprachen bezüglich Ausstattung und Grösse den damaligen Bedürfnissen im gemeinnützigen Wohnungsbau. Die Wohnungen hatten folgende Grössen:

- 3-Zimmer-Wohnung: 56 m²
- 4-Zimmer-Wohnung: 65 m²
- Balkon: 3 m²

Damit die Mietzinse auf dem tiefen Niveau gehalten werden konnten wurde immer nur das Notwendigste saniert, so dass die Wohnungen problemlos vermietet werden konnten. Die Mietzinse waren vor der Sanierung im Jahre 2013:

- 3- Zimmer-Wohnung: Fr. 659.00 plus Fr. 190.00 NK
- 4- Zimmer-Wohnung: Fr. 781.00 plus Fr. 222.00 NK

Bei sämtlichen Bauten sind im Jahre 1995 die Fassaden isoliert, neue Fenster eingebaut und die Oelöfen in den einzelnen Wohnung eliminiert worden. In allen Wohnungen wurden damals Heizkörper installiert, welche seither durch eine externe Fernheizung mit Wärme versorgt werden.

Ein Haus (Baslerstrasse 61/63) mit 12 Wohnungen wurde bereits im Jahre 2004

komplett umgebaut und saniert.

Bei den damals noch nicht sanierten sechs Wohnhäusern wurden die Kosten für den Unterhalt bei den Küchen und den Badezimmern immer grösser. Dies zwang den Vorstand der GBP sich Gedanken über die weitere Vermietbarkeit dieser Wohnungen zu machen. 

Die Mieterschaft hat sich in den letzten Jahrzehnten ebenfalls stark verändert. Zu Beginn haben  vor allem Schweizerfamilien und ältere Personen die Wohnungen gemietet. Durch die geänderten Wohnbedürfnisse haben sich in den letzten Jahren vor allem Familien mit ausländischer Herkunft und Alleinerziehende mit Kindern um die Wohnungen beworben. Der GBP ist es auch zunehmend wichtig eine gemischte Mieterschaft zu haben und dass das Quartier nicht zu einem Getto wird. 

An einer Generalversammlung wurde im Jahre 2011 beschlossen, die Wohnungen gesamtheitlich zu sanieren und zu vergrössern. Ziel war es, Küchen und Badezimmer, sowie alle sanitäre und elektrische Installation zu ersetzen, die Wohnflächen zu vergrössern und somit eine bessere Vermietbarkeit und eine Durchmischung der Mieterschaft zu erreichen. 
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Architekturwettbewerb

Die Situation der GBP mit dem Sanierungsbedarf an 72 Wohnungen und die Wohnungen an aktuelle Wohnbedürfnisse anzupassen, wurde in einem Pflichtenheft zusammengestellt. Ziel war es verschiedene Ideen anhand von Machbarkeitsstudien zu erhalten, um anhand derer dann ein Vorschlag mit einer Projektidee der Generalversammlung präsentieren zu können. 

Dazu wurden sieben Architekturbüros angeschrieben, mit der Bitte eine Machbarkeitsstudie mit Kostenschätzung zu erarbeiten. Schlussendlich hat die GBP fünf Varianten erhalten. Davon wurden zwei Vorschläge vorgestellt, bei denen die alten Häuser durch Neubauten ersetzt werden sollten. Der Vorteil war, dass man mit Neubauten aktuelle Energie- und Baustandards erreicht hätte. Die Kosten wären aber pro Haus bei rund 2 Mio. höher gelegen als bei einer Sanierung der bestehenden Bauten. 

Nach Abwägen der Vor- und Nachteile der einzelnen Studien und der Vereinbarkeit der geplanten Wohnungen für den gemeinnützigen Wohnungsbau, hat der Vorstand sich entschieden, das Projekt vom Architekturbüro Oliver Brandenberger AG , Basel ausführen zu lassen.


Projektentscheid

Das Projekt sieht vor, die Fassade im Bereich der Wohnzimmer auszubrechen und mit einem Stahlbau die ganze Fassade um 3 m nach aussen zu verlängern. Dadurch konnte der Grundriss des Wohnzimmers vergrössert werden und anstelle der kleinen, konnten grosszügige 3 m tiefe Balkone / Terrassen gebildet werden. Mit den zimmerhohen 3-fach verglasten Fensterfronten konnte viel Licht in die Wohnzimmer gebracht werden. Küchen, Badezimmer, alle Böden und sämtliche sanitären und elektrischen Leitungen werden neu installiert. Mit einer neuen Raumaufteilung werden die Bäder etwas grösser zu Lasten der Küchen, die etwas verkleinert werden. Die Böden in den Küchen und den Korridoren sind in Linoleum mit Korkunterschicht zur Schallabsorption, in den Wohn- und Schlafzimmern Parkett und in den Bädern Keramikplatten vorgesehen. Als Sichtschutz und zur Beschattung werden verschiebbare Lamellen geplant. 

Auf teure Lifte und Komfortlüftungen wurde aus Kostengründen verzichtet. 
Die Qualität der Wohnungen konnte trotzdem wesentlich verbessert werden und entsprechen den aktuellen Wohnbedürfnissen in einer gemeinnützigen Baugenossenschaft. 

Die Mieter im Vogelmattquartier mussten bis heute ihre Fahrzeuge auf öffentlichen Strassen parkieren. Mit einem kürzlich in Kraft gesetzten Parkreglement wurden viele öffentliche Parkplätze aufgehoben. Durch den Ausbau der Häuser ergab sich die Gelegenheit zwischen den Bauten und freier Grünfläche eine Einstellhalle zu bauen, was später nur mit noch höheren Kosten möglich gewesen wäre. Der Vorstand entschied deshalb im Rahmen der Bauarbeiten eine Einstellhalle mit 55 Parkplätzen mit direktem Zugang zu den einzelnen Häusern zu erstellen. 

Die neuen Wohnungen haben folgende Grössen:

- 3-Zimmer-Wohnung: 69 m²
- 4-Zimmer-Wohnung: 78 m²
- Balkon: 9,5 resp. 16 m²

Die Umgebung wurde neugestaltet. Durch die Einstellhalle entstand ein begrünter Hügel. Die Belichtung der Einstellhalle wurde so ausgestattet, dass neue Sitzgelegenheiten für die Mieterschaft entstanden. Ebenfalls konnte der attraktive Spielplatz in seiner Grösse beibehalten werden. Mit den neu angelegten Fusswegen ergeben sich attraktive Begegnungszonen für Kinder und deren Eltern.

Infolge der kompletten Sanierung und den daraus resultierenden Bauarbeiten mussten alle Wohnungen geräumt werden. Ein Verbleiben in den Wohnungen wäre für die Mieter unzumutbar gewesen.
Damit der Vorstand die Arbeiten begleiten und zeitlich bewältigen konnte und den Mietern Wohnungen innerhalb der GBP angeboten werden konnte, wurde beschlossen, die Bauarbeiten in Etappen durchzuführen und jedes Jahr ein Haus zu sanieren. Pro Haus wurde von Februar bis November saniert und umgebaut, so dass die Wohnungen jeweils im Dezember wieder bezogen werden konnten. 

Nach dem dargestellten Konzept konnten fünf Wohnhäuser umgebaut resp. saniert werden. Das sechste Haus St. Jakobstrasse 50/52 steht auf der Baulinie und kann deshalb nicht gleich saniert werden. Dieses Haus soll in naher Zukunft abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden. 
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Information der Mieterschaft und Vermietungspraxis

Im Jahre 2013 wurden alle durch das Projekt betroffenen Mieter zu einer Orientierung eingeladen. Es war der GBP ein grosses Anliegen, dass alle Betroffenen frühzeitig über die geplanten Um- und Ausbauarbeiten informiert waren und sich auf ihre kommende Wohnsituation einstellen konnten. 

Nebst der Projektvorstellung wurden auch die Baukosten und die in etwa neu zu erwartenden Mietzinse und der Terminplan genannt. 

Die GBP hat den Grundsatz gefällt, dass allen Mietern je nach Wunsch eine alternative Wohnung während der Bauarbeiten und dann wieder eine neu angeboten werden soll. Für die Umzugskosten innerhalb der GBP wurde der Mieterschaft pauschal ein Betrag von Fr. 1000.00 vergütet. 

Bei einem offerierten Apéro konnten die individuellen Fragen, Bedenken und Bedürfnisse der Mieter diskutiert werden.

Wie sich später gezeigt hat, konnten mit dem entsprechenden Aufwand des Vorstandes allen Mietern, die es wollten, eine andere Wohnung während der Bauarbeiten zur Verfügung gestellt werden – zuerst in alten Wohnungen, die frei gehalten wurden, und später mit einem Direktumzug in renovierte Wohnungen.

Projektumsetzung

An der Generalversammlung 2011 wurde ein Planungskredit genehmigt und dem Vorstand die Vollmacht gegeben mit dem Architekturbüro Brandenberger AG, Basel das Detailprojekt auszuarbeiten. Die Bauarbeiten wurden in drei Etappen ausgeführt. Dabei wurde jeweils die Einstellhalle etappenweise zwischen den Häusern mitgebaut. 

Durch die Erhöhung der Wohnflächen waren Bewilligungen der Gemeinde notwendig. Mit der Nachverdichtung auf dem Areal nach einem einheitlichen Plan, bewilligte die Gemeinde Mehrnutzung von plus 2% und eine Bebauungsziffer von plus 6%. Dies ermöglichte, dass eine Baubewilligung für die Sanierungs- und Ausbauarbeiten für das gesamte Projekt erhalten werden konnte. 

Der Spatenstich für das erste Haus erfolgte im Februar 2014. Die Bauzeit pro Haus war neun Monate. Somit konnten die Wohnungen jeweils wieder auf den 1. Dezember des laufenden Jahres vermietet werden. 

Die Umgebung wurde infolge der teilweisen Erhöhung durch die neue Einstellhalle neugestaltet. Neue Gehwege und Sitzgelegenheiten ermöglichen neue Begegnungszonen für die Mieter.

Im Herbst 2019 ist als Dank an die Mieterschaft, für alle Unannehmlichkeiten während den Bauarbeiten und Umzüge, ein Quartierfest geplant. Damit soll auch das Verständnis für die verschiedenen Kulturen unserer Mieterschaft auch mit Essen und Getränken ihrer Herkunft verbessert werden. Wir denken mit der grosszügigen Gestaltung der Umgebung mit den neuen Sitzgelegenheiten und dem Spielplatz für die Kinder sollte uns dies gelingen.


Projektkosten 

Die Gesamtkosten zur Sanierung und dem Ausbau von fünf Wohnhäusern mit total 60 Wohnungen, der Neubau einer Einstellhalle mit 55 Parkplätzen und teilweise zugehörigen Abstellräumen und die Neugestaltung der Umgebung betrugen Fr. 16,5 Mio.. Die Finanzierung erfolgte aus Eigenmitteln und mit Hypotheken einer Bank. Die Belehnung von der Bank erreicht somit einen Grenzwert, so dass für die GBP ohne Eigenmittel, welche zuerst angespart werden müssen, zurzeit keine Neuinvestitionen möglich sind. 

Zur Finanzierung der Bauarbeiten hat unsere Bank aktuelle noch langfristig laufende Baurechtsverträge verlangt. Dies bedingte ein neuer Abschluss der Baurechte und entsprechende Verhandlungen mit der Gemeinde Pratteln. Seit Beginn hatte die GBP einen bescheidenen Baurechtszins von Fr. 0.45/m² zu bezahlen, was durchschnittlich eine Wohnung mit Fr. 3.80/Monat belastete. 

Mit der Gestaltung der neuen Baurechtszinsen entstand im Einwohnerrat eine politische Diskussion. Manche wollten marktkonforme Baurechtszinsen auch für Zwecke, die die GBP verfolgt. Mit dem Argument, dass bei einer Liquidation der GBP gemäss Statuten sämtliches Genossenschaftsvermögen an die Gemeinde geht, konnte ein Kompromiss erreicht werden. Die neuen Baurechtszinsen basieren nun auf 30% eines angenommenen Marktpreises des Baulandes. Dies entspricht einer durchschnittlichen Belastung von Fr. 50.00/Monat und Wohnung.


Mietzinse

Infolge der umfangreichen Sanierung mussten die Mietzinsen entsprechend angepasst werden. Die GBP hat diese mit Beratung von Wohnbaugenossenschaften Schweiz und dem Bundesamt für Wohnungswesen neu berechnet. Da es sich um eine umfassende Sanierung handelt, kann man mit einer Wertvermehrung der Investitionen zwischen 50 und 70% rechnen. Weil alle fünf Häuser analog saniert wurden auch die Mietzinse für alle Häuser gleich festgelegt.

Die neuen Mietzinse wurden wie folgt festgesetzt:

- 3- Zimmer-Wohnung: Fr. 1210.00 plus Fr. 190.00 NK
- 4- Zimmer-Wohnung: Fr. 1435.00 plus Fr. 225.00 NK
- Parkplatz in Einstellhalle Fr. 130.00
- Abstellraum in Einstellhalle Fr. 50.00


Fazit

Mit der Sanierung der Häuser hat die GBP wieder für die nächsten Jahrzehnte vermietbaren Wohnraum geschaffen. Die neu renovierten Wohnungen entsprechen annähernd dem Standard eines Neubaus.  Das Ziel bezüglich Wohnungsgrössen und Wohnungsqualität für den gemeinnützigen Wohnungsbau wird durch die Sanierung erreicht. Obwohl die Mietzinse massiv erhöht werden mussten, liegen die neuen Mietzinse immer noch unterhalb der durchschnittlichen Mieten von vergleichbaren Wohnungen in der Gemeinde Pratteln. Sämtliche renovierten Wohnungen sind inzwischen wieder vermietet. Somit ist auch dieses Ziel erreicht worden. 
Was hingegen nicht eingetroffen ist, ist eine bessere Durchmischung der Mieterschaft. Dies könnte vermutlich nur erreicht werden, wenn die GBP die Vermietungspraxis etwas ändert und dadurch aber auch einen Leerwohnungsbestand in Kauf nimmt. 

Durch dieses Sanierungs- und Ausbauprojekt ist die Zukunft der GBP gesichert. Sie kann weiterhin preiswerte Wohnungen anbieten, so wie es in den Statuten festgehalten ist.

Die Planungsarbeiten und die Finanzierungsmöglichkeiten für das noch nicht sanierte Haus werden im Jahre 2019 angegangen. 

Die GBP dankt auch an dieser Stelle allen Beteiligten für ihre Mitarbeit an diesem gelungenen Projekt.
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- Fotos
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