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Renovation

Eine Stiftung geht neue Wege: Sie sichert sich den Ertrag mit dem TU-Auftrag

Umbau mit
Erfolgsgarantie

Die Alice-Schoch-Bockhorn-Stiftung hat fiir die Sanierung von zwei Wohnblocks einen
Gesamtleistun”gswettbewerb ausgeschfiébén. Das Auésefﬁgrewéhnlicheﬂ dabei:

Der Totalunternehmer ga'rénvyt‘iért nicht nur Preis und Termin, sondern ibernimmt zugleich
die Verwaltung und garantiert einen vereinbarten Mindestertrag.

Von JURG ZuLLIGER H Die Alice-Schoch-Bock-
horn-Stiftung besitzt in der Stadt Ziirich rund
300 preisgiinstige Mietwohnungen; bei der
Festsetzung der Mieten richtet sich die Stif-
tung nach dem Grundsatz, dass die Mieten et-
was unter dem sonst quartieriiblichen Preis-
niveau angesetzt werden. 134 Wohnungen
sind an der Baslerstrasse 29 bis 35 situiert, im
Umfeld von Letzigrund-Stadion und verschie-
denen grossen Einkaufszentren. Im Zug derim
Raum «Ziirich West» vorgesehenen Umnut-
zungen und neuen Projekte diirfte diese Lage
fiir ein urbanes Publikum an Attraktivitat ge-
winnen.

Der Ziircher Architekt A. Furrer hat die beiden
Wohnblocks in den Jahren 1969 und 1970 im
Auftrag der Stiftung entworfen und realisiert.
Fiir die damalige Zeit charakteristisch ist die
vorfabrizierte Element-Bauweise, wobei sich
die Gebdude durch eine anerkanntermassen
gute Architektur auszeichnen. Nach 30 Jahren
dréngte sich indessen eine Renovation auf.
Die Stiftung erachtete es als vorrangig, dieses
Vorhaben einerseits architektonisch und bau-
technisch optimal zu l6sen, andererseits war
die Wirtschaftlichkeit ein grosses Anliegen.
«Wir wollen Sorge zum Stiftungsvermogen
tragen und den Wert unserer Liegenschaften
erhalten», erkldrt Jost Steiner, Stiftungsrat und
Projektdelegierter fiir den Umbau. Architek-
tonische Experimente oder finanzielle Aben-
teuer wollte man aufjeden Fall ausschliessen.

Die Stiftung schrieb einen Gesamtleistungs-
wettbewerb aus, wobei in einer ersten Phase
vier Totalunternehmungen Projektvorschldage
unterbreiteten. Zwei der Unternehmen wur-
den eingeladen, ein konkretes Projekt mit
festem Preis und Termin auszuarbeiten. Sieg-
reich ging schliesslich die Peikert Contract AG
in Zug zusammen mit dem Architekturbiiro
Stadler + Vogel in Ziirich hervor. In architekto-
nischer Hinsicht tiberzeugte dieser Vorschlag
vor allem, weil die Charakteristik des Gebdu-
des mit vorfabrizierten Betonelementen er-
halten und weiterentwickelt wird. Als einziges
Projekt sah dieser Vorschlag zudem die zu-
satzliche Erstellung von neuen Attikawohnun-
gen aufdem Dach vor, womit neuer attraktiver
Wohnraum geschaffen wird. Das entspricht
nicht nurdem Grundsatz der besseren Nutzung
bestehender Bausubstanz, sondern verbessert
auch die Ertragssituation fiir die Stiftung. Die
zusétzlichen Mieteinnahmen ermdglichen es
wiederum, bei den bestehenden Wohnungen
relativ umfassende Verbesserungen vorzuneh-
men, ohne dass die Mietzinse ibermdssig an-
gehoben werden miissen.

GARANTIERTER MINDESTERTRAG Zu den zahl-
reichen Verbesserungen zahlen unter ande-
rem Anpassungen der Grundrisse: Aus den
teils zu kleinen 1-Zimmer-Wohnungen werden
attraktive 2!/2-Zimmer-Wohnungen. Alle Woh-
nungen erhalten vergrosserte Balkone, deren

lichtdurchldssiges Material mit den neuen,
geschosshohen Verglasungen fiir helle Wohn-
raume sorgt. Hinzu kommen eine neue Begril-
nung, eine Aufwertung der Aussenrdume so-
wie energetische Optimierungen, um den En-
ergieverbrauch und auch die Betriebskosten
zu senken. Aussergewdhnlich interessant ist
das Vorgehen der Stiftung noch in einem wei-
teren Punkt: Nebst der Planung und Durch-
flihrung der Sanierung tibertrdgt die Stiftung

Projektdaten
Die Gesamtkosten belaufen sich auf
15 Mio. Franken (ohne Nebenkosten fiir
Controlling, allféllige Optionen beim Um-
bau usw.).
Der Besitzerin wird wahrend der Um-
bauphase und drei Jahre nach Abschluss
eine Ertragssohle (= minimaler Mietzins-
ertrag) garantiert. Fallen die Einnahmen
tiefer aus, wird die Differenz durch den
Totalunternehmer tibernommen.
Die Mietzinse alt/neu sind nur teilweise
direkt vergleichbar und miissen noch
definitiv festgelegt werden.
Folgende Grossenordnungen gelten:
4'/2 Zimmer bisher: 1000.—/Monat
4*/2 Zimmer neu: 1350.—
bis 1680.—/Monat (Neumieter
oder bisherige Mieter).
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der Peikert Contract AG als Totalunternehme-
rin auch die Verantwortung fiir die Bewirt-
schaftung und Verwaltung der Wohnungen
wdhrend der Umbauzeit und dariiber hinaus
fiir eine weitere fiinfjdhrige Garantiezeit.
Wéahrend dieser ganzen Zeitspanne garantiert
der Auftragnehmer der Stiftung einen Mindest-
ertrag. Unter dem Dach der Totalunterneh-
mung wirken somit nebst dem Architekturbiiro,
dem Generalunternehmer (ebenfalls Peikert)
und Ingenieuren auch noch eine Verwaltungs-
firma mit, namlich die Bewirschaftungsfirma
Verit. Die Stiftung hat indes nur den Total-
unternehmer als Vertragspartner.

«Wir wollten mit einer Firma zusammenarbei-
ten, die nicht bloss den Umbau durchfiihrt
und daran Geld verdient, sondern fiir die Ar-
beit auch gerade steht», betont Jost Steiner.
Man wollte es nicht darauf ankommen lassen,
dass ein Baupartner Vorschldge unterbreitet,
die nur auf dem Papier gut aussehen und sich
in der Praxis als untauglich erweisen. «Bei der
Stiftung haben vor allem Laien Einsitz. Wir
wollten daher Gewdhr haben, dass das aufge-
wendete Geld tatsdchlich richtig investiert
ist», sagt Steiner. Der Auftragnehmer steht so-
mit nicht allein in baulicher Hinsicht in der
Pflicht, sondern auch in Bezug auf die Verwal-
tung und den Umgang mit Mietern. Verhalt
sich die Firma gegeniiber den Bewohnerinnen
kulant, halten sich die mit dem Umbau ver-
bundenen Beldstigungen in einem vertret-

baren Rahmen und stimmt nach Vollendung
der Renovation das Preis-Leistungs-Verhalt-
nis, so geht die Rechnung fiir alle Beteiligten
auf. Denn so hat auch der Unternehmer alles
Interesse daran, Leerstande und Mietzinsaus-
falle klein zu halten; und er muss ein Projekt
realisieren, das auf dem Wohnungsmarkt und
bei der Mieterschaft Anklang findet. «Der To-
talunternehmer muss also Losungen finden,
die auch tatsdchlich funktionieren», fasst der
Vertreter der Stiftung zusammen. Das hier ge-
wahlte Vorgehen vergleicht er mit dem Bau ei-
ner Fabrik, bei der nicht nur die fachgerechte
Erstellung zu garantieren ist, sondern auch
die Produktion in Qualitdat und Quantitat.
Philippe Peikert von der Peikert Contract AG
betrachtet das Vorhaben auch als besondere
Herausforderung: «Wir sind bei sdamtlichen
Aspekten eines solchen Umbaus involviert,
bis hin zur Mieterbetreuung.» Fiir ihn macht
das von der Stiftung gewédhlte Vorgehen durch-
aus Sinn: «Damit ist es von vornherein aus-
geschlossen, eine schnelle und billige Sanie-
rung durchzuziehen», sagt Peikert. —Im August
sollen die Umbauarbeiten aufgenommen und
im Jahr 2001 abgeschlossen werden.

Die Balkone werden stark vergrossert, und trotz-

dem bleibt der Charakter der 30-jahrigen Fassade
erhalten (oben).

2x1=2,5; aus den schwierig vermietbaren Kleinwohnun-
gen werden gerdumige Appartements (unten).
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