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Der Uberblick

Stiftungsgriindung,
Wohnungsbau und
Umbau

Die Stiftung Hadlaub im Stadtquar-
tier Oberstrass in Ziirich wurde 1973
auf Initiative eines Arztes, Dr. med.
Gerhard Locher, von der reformier-
ten Kirchgemeinde Ziirich-Ober-
strass gegriindet. Die Stiftung selbst
ist in ihrer Tatigkeit okumenisch
ausgerichtet. Ihr Zweck ist es, glins-
tigen Wohnraum fir altere Men-
schen anzubieten. 1978 kam es zur
Grundsteinlegung des Gebaudes an
der Hadlaubstrasse 83. (Die Stiftung
Hadlaub besitzt noch drei zusétzli-
che Wohnungen an der Goldauer-
strasse, die hier nicht berlcksichtigt
werden.) Es entstanden 45 Einzim-
merwohnungen fir Bewohnerinnen
und Bewohner im Alter zwischen 60
und 90 Jahren. Das Gebaude ist in
den Hang gebaut, jedoch durch den
offentlichen Verkehr gut erschlos-
sen, da sich in unmittelbarer Néhe
die Station Hadlaub der Seilbahn Ri-
giblick befindet. 2014 bis 2016 wurde
das Gebaude totalsaniert und um-
gebaut. Dabei wurden Wohnungen
zusammengelegt, nicht zuletzt, da
aktuell nur Wohnungen mit einer be-
stimmten Mindestgrosse subventi-
onsféhig sind. Das sanierte Gebaude
wurde am 22. Mai 2016 eingeweiht.

Resultat Umbau

Entstanden ist ein Wohnungs-
mix aus 34 Wohnungen, darun-
ter 1%-Zimmer-, 2-Zimmer- und
2¥%-Zimmer-Wohnungen sowie eine
3-Zimmer-Wohnung (letztere nur
fir Ehepaare). Davon ist die Halfte
der Wohnungen subventioniert. Die
Balkone der Wohnungen wurden er-
heblich erweitert, wodurch nun die

Vorziige der Hanglage ausgeschopft
werden. Die Bader wurden ebenfalls
angepasst. Die Badewannen wurden
entfernt und durch schwellenlose
Duschzellen mit Haltegriffen und
Klappsitz ersetzt.

Subventionierung und
Rahmenbedingungen

Derzeit wohnen 39 Personen im
sanierten Gebiude. Die Spanne
der Mietkosten bewegt sich bei
den subventionierten Wohnungen
von 950 bis 1300 Franken, bei den
nicht-subventionierten zwischen
1000 und 1800 Franken. Der Um-
bau der Stiftung Hadlaub wurde von
Bund und Kanton mit insgesamt 1,1
Millionen Franken subventioniert —
dies bei einer Gesamtinvestition von
zirka 9,1 Millionen Franken.

Gemeinschaftsraum
und Gastezimmer

Ergdnzt werden die Wohnungen
durch einen modern ausgestatteten
Gemeinschaftsraum und ein Géaste-
zimmer mit Bad fiir vier Personen.
Die Kosten dieser Raume (226’000
Franken) wurden fast génzlich durch
Spenden abgedeckt. Dafiir wurde
2014 eine Spendengruppe gegriin-
det, die sich auf die Suche nach Gel-
dern machte.

Erfahrung Sanierung

Das Umbauprojekt der Stiftung
Hadlaub ist ein Beispiel, wie alters-
gerechter Wohnraum im Bestand
erstellt werden kann. Das Ziel war,
die Bewohnerinnen und Bewohner
wiahrend des Umbaus moglichst
nicht in externe Wohnungen «aus-
zuquartieren», sondern ihre Win-
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sche zu berlicksichtigen. Das Bau-
vorhaben war sehr komplex, da das
Gebaude mit seinen zwei Fliigeln
in einer schwierigen Hanglage po-
sitioniert ist. Zudem musste immer
ein Fliigel des Gebaudes bewohnt
werden konnen. Deshalb wurde
der Umbau in zwei Hauptetappen
und einer dritten Etappe fir Ab-
schlussarbeiten (vor allem Aussen-
raumgestaltung) durchgefiihrt. Im
Projektverlauf wurde man durch die
Notwendigkeit einer Asbest-Sanie-
rung Uberrascht. Das waren Kosten,
die nicht budgetiert waren.

Verwaltung und
Betrieb

Die Stiftung Hadlaub bietet kein
betreutes Wohnen im Sinne von
«Wohnen mit Service» an. Fir die
Verwaltung ist die Geschaftsfiih-
rerin mit einem 50-Prozent-Pens-
um zustandig. Eine Hausmeisterin
bewirtschaftet die Infrastruktur —
ebenfalls im Rahmen eines 50-Pro-
zent-Pensums. Das Engagement von
Geschaftsfiihrerin und Hausmeiste-
rin geht Gber die Verwaltungs- und
Instandhaltungsarbeiten hinaus. Der
Kontakt zur Mieterschaft ist sehr
eng und personlich, es besteht ein
echtes Vertrauensverhaltnis.



Interview mit

Die Renovation ihrer Alterssiedlung hat die Stif-
tung Hadlaub wahrend vieler Jahre beschéftigt.
Stiftungsratsprasident Jean-Luc Rioult schildert
die diversen Hiirden des Mammutprojekts.

Herr Rioult, wie hat sich alters-
gerechtes Bauen seit den 1970er
Jahren verandert?

Aus der Sicht eines Bauherrn oder
Laien stelle ich fest, dass die An-
forderungen hinsichtlich der Wohn-
flache gestiegen sind. Es werden
also am Markt deutlich gréssere
Wohnungen erwartet, und diese
Entwicklung spiegelt sich in den
Subventionierungs-Vorgaben, die
unsere Renovation bestimmt haben.
Die urspriingliche Alterssiedlung
Hadlaub bestand (iberwiegend aus
Einzimmerwohnungen mit relativ
kleinen Balkonen. Diese Grundrisse
haben wir fast durchweg zusam-
mengelegt und die Wohnungen ver-
grossert, auf mindestens anderthalb
bis maximal drei Zimmer. Die neue
Balkonfront am Gebaude schafft
zudem fiir praktisch jede Wohnung
zusétzlichen Aussenraum. Eine wei-
tere Beobachtung ist, dass durch
die Vorschrift der SIA-Norm 500 fiir
behindertengerechtes Bauen sehr
viele zusatzliche Anforderungen an
den Hausbau wie auch an das Ge-
baude als solches gestellt werden:
Rollstuhlgéngigkeit, gute Ubergan-
ge innerhalb der Wohnungen und
vieles mehr.

Das Gebédude wurde im bewohn-
ten Zustand saniert und umge-
baut. Die gréssten Herausforde-
rungen dabei?

Das Gebaude besteht aus zwei Flii-
geln mit einem zentralen «Schar-
nierteil», und wahrend der ganzen

Renovationsphase blieb jeweils ein
Fligel wechselweise bewohnt. Das
heisst, man musste die Baustelle
dementsprechend einrichten, ohne
die verbliebenen Bewohner zu ge-
fahrden. Gleichzeitig musste ge-
wahrleistet sein, dass die Bauleute
ungestort arbeiten konnten.

War es auch in sozialer Hinsicht
schwierig?

Ja. Man hatte es ja mit Menschen,
mit betagten Bewohnerinnen und
Bewohnern zu tun. Es stellte sich
die Frage, ob sie wahrend der Re-
novation innerhalb des Hauses blei-
ben wollten, oder ob man ihnen
eine alternative Bleibe vermitteln
sollte — ein geeignetes Heim, eine
andere Alters- beziehungsweise Ge-
nossenschaftswohnung. Wir haben
uns dabei sehr engagiert, so dass
wir zuletzt kein einziges Mieterstre-
ckungsverfahren hatten. Darauf bin
ich sehr stolz: namlich fir samtliche
Bewohner und Bewohnerinnen eine
einvernehmliche, gute Lésung ge-
funden zu haben. Es gab dabei na-
turgemass auch einen Wechsel der
Bewohnerschaft, zum einen Teil vo-
ribergehend, zum anderen definitiv.

Wie sind Sie konkret vorgegangen?
Es waren drei Personen, die sich
damit beschaftigt haben. Da war
unsere Geschéaftsfihrerin Frau lwo-
na Frei in Zusammenarbeit mit dem
Stiftungsratsmitglied Frau Anna
Busch, die von ihrer beruflichen
Ausbildung als Psychologin und den
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Stiftungsratsprasident Jean-Luc Rioult

Erfahrungen mit sozialen Projekten
dazu qualifiziert war. Zudem die
sozialdiakonische Mitarbeiterin der
Kirchgemeinde Zirich Oberstrass,
Frau Rosmarie Meghji. Es wurden
Einzelgesprache mit jeder einzelnen
Mieterin und jedem Mieter gefiihrt.
Dieses Dreierteam hat also hervor-
ragend gewirkt. Insbesondere auch
dank der Vernetzung und Kontakte
vor allem von Frau Meghji mit stad-
tischen Stellen konnte man solche
Lésungen finden und den Betagten
anbieten. Zudem haben wir vom
Stiftungsrat uns bemiiht, in regel-

Es wurden Einzelgesprache
mit jeder einzelnen Miete-
rin und jedem Mieter ge-
fuhrt.

massigen Zeitabstanden Orientie-
rungen innerhalb der Bewohner-
schaft zu organisieren.

Wie ist es lhnen gelungen, vor der
Renovation einen Fliigel leer zu
bekommen?

Wir hatten bereits im Vorfeld der
Renovation begonnen, Leerstinde



mit befristeten Mietverhaltnissen
fir Studierende und Doktoranden
zu ersetzen. Die Rickmeldungen
dazu waren Uberwiegend positiv, es
entstand eine interessante Durch-
mischung. Die Studenten und Dok-
toranden waren zumeist sehr offen
und kontaktfreudig im Umgang mit
den Betagten, und es entstanden
dabei gute Synergien.

Der Stiftungsrat, den Sie prasidie-
ren, triagt die oberste Verantwor-
tung fir die Stiftung Hadlaub und
deren strategische Fiihrung. Be-
stehen auch Kontakte zum umlie-
genden Stadtquartier Oberstrass,
gibt es ein Netzwerk?

Ja, dies ist ein ausserst wichtiger
Aspekt. Die Stiftung Hadlaub wur-
de ja von der Kirchgemeinde Ziirich
Oberstrass gegriindet. Die Kirchen-
pflege ist bis heute die Wahlbehor-
de des Stiftungsrats. Frau Meghiji
wurde dabei fiir die Kirchgemeinde
sozusagen als Sozialdiakonin zur
Verfligung gestellt, um die sozialen
Fragen hinsichtlich der Baureno-
vation aufzuarbeiten, gemeinsam

S55

mit unserer Geschéftsfiihrung und
dem Stiftungsrat. Die Vernetzung
mit der Kirchgemeinde Oberstrass
geht noch weiter, indem Herr Pfar-
rer Daniel Frei — der Ehemann von
Geschéftsflihrerin lwona Frei - der
Vizeprasident des Stiftungsrates
ist. Er war wahrend mehr als dreis-
sig Jahren Pfarrer in der Kirche
Oberstrass und ist im Friihjahr 2016
pensioniert worden. Noch immer
bringt er sich jedoch fiir sehr Vieles
in diesem Stiftungsprojekt mit ein,
zusammen mit der Kirchgemeinde
und freiwilligen Helfern.

Was verbindet Sie persénlich mit
der Stiftung Hadlaub? Welche
Ziele haben Sie?

Ich bin eigentlich Anwalt fir Fa-
milienrecht, das heisst von meiner
beruflichen Qualifikation her kein
Spezialist in Baurechtsfragen oder
Sozialversicherungsrecht. Es ist fiir
mich ein ehrenamtliches, kirchen-
nahes Engagement, fiir das ich mich
seit 2005 mit grosser Begeisterung
als Prasident des Stiftungsrates ein-
setze.

In einer ersten Etappe wurde der Siidwest-Fliigel der Stiftung Hadlaub saniert.
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Diese Renovation hat uns wahrend
vieler Jahre beschaftigt. Jetzt bin
ich sehr erleichtert dariiber, dass wir
das Projekt erfolgreich abgeschlos-
sen haben. Nun geht es darum, dass
man die Kontinuitat des Betriebes
in dieser frisch renovierten Sied-
lung sicherstellt. Dass wir eine gute
Hausatmosphire haben und eine
lebendige Alterssiedlung entsteht,
so wie dies bereits vor der Reno-
vation der Fall war. Dass der sehr
schéne Gemeinschaftsraum, den
wir nur dank grossziigigen Spen-
den finanzieren konnten, auch gut
genutzt wird. Kurz: Unser unmittel-
bares Ziel ist jetzt, das Erreichte zu
konsolidieren.




Die Ausgangslage

Die «Alterswohnung» ist kein fest definierter
Begriff. «Altersgerecht» heisst heute vor allem:
hindernisfrei. Diese Vorgabe hat die Finanzie-
rung des Umbaus massgeblich mitbestimmt.

Bereits vor dem Umbau bot die Stif-
tung Hadlaub Alterswohnungen an.
Seit 1978, als die Siedlung entstand,
hat sich das altersgerechte Bauen
jedoch stark verandert. Das Bundes-
amt fir Wohnungswesen BWO hat
das generelle Bild einer «Alterswoh-
nung» lber lange Zeit stark gepragt
und im Lauf der Jahre weiterentwi-
ckelt, aber «Alterswohnung» ist kein
klar definierter Begriff. «Massgeb-
lich waren die amtlichen Richtlinien
aus den 1970er- und 1980er Jahren,
die sich an damaligen Standards
von «Altersheimwohnungen» ori-

entierten und bauliche Mindestan-
forderungen fiir den Bezug von
Fordergeldern enthielten», erklarte

2012 der BWO-Direktor Ernst Hauri
im Age-Dossier. Nach diesen Vorga-
ben wurde eine ganze Generation
von «Alterswohnungen» modelliert.
Sie sollten das Marktsegment in der
Ubergangsphase zwischen Famili-
enwohnungen und Alters- oder Pfle-
geheim abdecken:

Die Wohnungen durften héchstens
zweieinhalb Zimmer aufweisen.
Grundausstattungen und Minimal-
masse fir Turen, Kiiche, Dusche, WC
etc. waren vorgegeben. «Als in den
Neunzigern neue Wohnformen fir
das Alter entstanden, kam man von
den Kleinwohnungen weg», so Ernst
Hauri. Heute sind fiir die Forderung
die SIA-Norm 500 «Hindernisfreie

Blick von der Hadlaubstrasse: Laubengéange und Treppenhaus-Turm.
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Bauten» und das Wohnungsbewer-
tungs-System WBS massgebend.
Das bedeutet: Das Augenmerk liegt
jetzt auf der Anpassbarkeit der
Wohnung bei eingeschrankter Mo-
bilitat. Fir Wohnungen speziell fir
altere Menschen gibt es noch zu-
sétzliche Anforderungen.

Diese Vorgaben, zusammen mit
den Bestimmungen der Behinder-
tenkonferenz Kanton Zirich BKZ,
haben den Umbau der Stiftung Had-
laub beziehungsweise deren Finan-
zierung massgeblich mitbestimmt.
«Wir haben frith das Wohnbaufér-
derungs-Biiro der Stadt Zirich und
die entsprechende Fachstelle des
Kantons kontaktiert», erzahlt Stif-
tungsratsprasident Jean-Luc Rioult.
«Dort fanden wir ausgezeichnete,
fachkundige Ansprechpersonen von
Seiten der potenziellen Subventi-
onsbehérde.» Die Fachpersonen
halfen der Bauherrin kompetent
dabei, das Renovationsvorhaben so
zusammenzustellen, dass es spater
den Voraussetzungen fir Subventi-
onen bestmdoglich entsprach.

Im Fall der Stiftung Hadlaub beding-
ten diese Vorgaben Struktur- und
Grundrissdnderungen im ganzen

Um mehr Wohnflache zu
schaffen, wurde die Anzahl
Wohnungen von 45 auf 34

reduziert.

Gebaude: Um mehr Wohnflache zu
schaffen, wurde die Anzahl Woh-
nungen von 45 auf 34 reduziert. Par-
allel dazu musste die gesamte Haus-
technik erneuert werden. Infolge
der Grundrissanderungen brauchte
es neue Badezimmer, neue Kiichen
sowie neue Wasser- und Abwasser-
leitungen und vieles mehr. Jean-Luc
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Rioult: «Ein Knackpunkt war folg-
lich, dass allein die Erneuerung der
Haustechnik sehr hohe Kosten ver-
ursachte, dass jedoch die von der
Subventionsbehérde maximal zulés-
sige Investitionssumme nicht Uber-
schritten werden durfte. Das war
eine heikle Gratwanderung.»

Der subventionsberechtigte Investi-
tionsbetrag fir den Umbau war auf
8,25 Millionen Franken begrenzt.
Dabei gab es auch Kosten - Ge-
meinschaftsraum, Géastezimmer —,
die nicht in diese Rechnung fielen.
«Dieses maximale Kostendach der
Subventionsbehorde soll  vermei-
den, dass mit dem Geld eine Luxus-
renovation durchgefiihrt wird. Es
wird mit einem Punktesystem be-
rechnet, pro Wohnung aufgrund der
Flache, Lage etc.», erklart Jean-Luc
Rioult. Weil nun in der Hadlaub die
Haustechnik-Kosten bereits einen
hohen Investitionsbetrag verschlan-
gen, fehlten diese Mittel teilweise
bei den mieterrelevanten Erneue-
rungen der Wohnungen. Fir gewis-
se Annehmlichkeiten oder Komfort
blieb weniger Geld tibrig. So musste
die Bauherrin auf den Einbau von
Spililmaschinen in den Kiichen ver-
zichten. Beim Elektrischen konnten
weniger Steckdosen installiert wer-
den als urspriinglich geplant. Zu-
satzlich belastet wurde das Budget
durch eine Asbestsanierung, die al-
lein 640’000 Franken kostete.

Empfehlungen des Bauherrn

B Wer giinstigen Wohnraum fiir Betagte schaffen will, soll rechtzeitig
das Gesprach aufnehmen mit den in Frage kommenden Subventi-
onsbehoérden, um die Bestimmungen méglichst gut zu erfiillen.

B Mit dem Umbau sollte ein Architekturbiiro betraut werden, das Er-
fahrung mit altersgerechtem Bauen hat — insbesondere mit der SIA-
Norm 500 «Hindernisfreie Bauten» — oder dazu bereit ist, sich in die
Thematik zu vertiefen.
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Das Bauprojekt

Umbau in

zwei Etappen

Weil das Gebaude im Bestand saniert wurde,
mussten die Bewohnerinnen und Bewohner
wahrend des Umbaus bis dreimal umziehen.
Nicht alle vertrugen die Bauarbeiten gut.

Die Stiftung Hadlaub - ehemals
«Stiftung fur Betagte» — ist ein im-
posantes, ungewohnlich geform-
tes Gebiude (Winkelform), das
sich allein durch sein Volumen von
den «Punktbauten» am Hang des
Stadtquartiers Oberstrass abhebt.
Es befindet sich an bester Lage, mit
unverbaubarer Aussicht auf die Stadt
Zirich und die gegeniiberliegen-
den Berge. Vor dem Umbau zdhlte
die Siedlung 45 Kleinwohnungen —
«Schuhschachteln», wiirden saloppe
Zungen sagen —, die heutigen Stan-
dards nicht mehr geniigten. Kiiche-
neinrichtungen, Nasszellen, Farben
und andere Gestaltungselemente
waren nicht mehr zeitgemass.

Spektakular: das Entfernen der alten Balkone.

«Die Herausforderung bestand da-
rin, durch den Umbau moglichst
wenig Wohnungen zu verlieren,
den Wohnraum aber deutlich aus-
zudehnen», sagt Architekt Peter
Stockli vom Biro Stockli Grenacher
Schaubli, das den vorgangigen Stu-
dienwettbewerb gewonnen hatte.
Durch geschickte Grundrissédnde-
rungen gelang den Architekten das
Kunststiick, lediglich 11 der 45 Woh-
nungen einzubissen. Der eigent-
liche Geniestreich bestand aber
darin, die alten, sehr kleinen Bal-
kone zu entfernen und durch eine
durchgehende, zwei Meter breite
Balkonschicht zu ersetzen. Dadurch
erhielten die Wohnungen privaten
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Aussenraum, der — «gefiihlt und ef-
fektiv» — die Wohnungen erweitert,
wie Peter Stockli erlautert. Die Idee
fir diese Balkonschicht sei wohl
entscheidend gewesen, dass sein
Biro den Zuschlag fiir den Umbau
erhalten habe.

Im Mai 2013 reichte die Stiftung
Hadlaub mit dem Architekturbiro
bei der Stadt Ziirich das Baugesuch
fur den Umbau ein. Zuvor hatten
sich die Beteiligten von der Baube-
ratung der Behindertenkonferenz
des Kantons Zirich tber hindernis-
freies, altersgerechtes Bauen bera-
ten lassen. Massgebend war dabei
die SIA-Norm 500 «Hindernisfreie
Bauten» — ein Referenzwerk, wel-
ches der Schweizerische Ingenieur-
und Architektenverein SIA 2009
herausgegeben und in Kraft gesetzt
hatte.

Fiir den Umbau der Stiftung Had-
laub waren eine Vielzahl von Mass-
nahmen nétig, um der Norm zu
geniigen: Haupteingang schwel-
lenlos erschliessen, Wohnungsein-
génge ersetzen, Laubenginge auf
der Nordseite im Bereich der Ein-
gangstiiren auf mindestens 1.30m
Breite erweitern, Korridore in den
Wohnungen teilweise verbreitern
(fur ausreichende Wendeflache von
Rollstiihlen), Balkon- und Sitzplatz-
tliren mindestens 80cm breit einbau-
en, Turschwellen auf maximal 25mm
minimieren, Badewannen in den
Nasszellen durch schwellenlose Du-
schen ersetzen und vieles mehr. «Die
SIA-Norm ist zwar strikt», sagt Peter
Stockli, «aber auch klar: Als Archi-
tekt weiss man genau, was zu tun
ist, damit alle Vorgaben erfiillt sind.»

Zu den Vorarbeiten gehorte eine
genaue Analyse der bestehenden
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Bausubstanz. Fir diesen Projekt-
schritt wandten die Architekten viel
Zeit und Sorgfalt auf — nicht zuletzt,
um moglichst grosse Kostentrans-
parenz zu schaffen. Dabei erlebten
sie verschiedene Uberraschungen:
Es gab Kanalisationsleitungen, die
in Wohnungen einfeuchteten, Lei-
tungen in schlechtem Zustand, die
anders verliefen als in den Planen
verzeichnet, es gab undichte Dach-
flachen, Schimmel an Wanden von
unklarer Ursache und verschiedene
andere Mangel. Ausserdem kam
bei der Analyse auch Asbest zum
Vorschein. Unter Badezimmer- und
Kiichenfliesen, unter Bodenplatten,
ja sogar im Fensterkitt wurde der
gefahrliche Werkstoff nachgewie-
sen. Eine Spezialfirma musste un-
ter strenger Kontrolle und mit Hilfe
diverser Schutzmassnahmen die

asbesthaltigen Materialien fachge-
recht entfernen und entsorgen. Eine

aufwiandige Sanierungsaktion, die
Zeit und Geld kostete.

Im Mai 2014 fuhren die Bauleute mit
ihren Maschinen auf. Die erste Sa-
nierungstappe im Sidwest-Fligel,
der zu diesem Zeitpunkt komplett
leer war, konnte starten. «Es war
eine komplexe Baustelle», berich-
tet Peter Stockli, «denn man konn-
te nur von der nordlich gelegenen
Hadlaubstrasse aus Materialien und
Gerat anliefern.» Unter der Baulei-

Ausserdem kam bei
der Analyse auch Asbest
zum Vorschein.

tung von Franco Huber wurde auf
der Siudseite ein grosser Kran im
hangseitigen Garten aufgebaut. Al-
les, was fiir die Baustelle angeliefert
beziehungsweise  abtransportiert

Alles Material fir die Siidseite musste tiber das Gebaude gehievt werden.

Das Bauprojekt | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht - Dezember 2016

Kreissdge im Einsatz.

wurde, hievte der Kran uber das
Gebaude. Als spektakular beschrei-
ben Bewohner (siehe Seite 12) etwa
das Entfernen der alten Balkone, die
von der Fassade weggeschnitten
wurden wie Spielzeugschachteln.
Die neuen Balkonelemente wurden
vorgefertigt angeliefert und vor Ort
montiert.

Die erste Bauetappe dauerte bis
Ende Februar 2015, also rund neun
Monate. In dieser Zeit wohnten
samtliche 14 Mieterinnen und Mie-
ter, die in der Hadlaub verblieben
waren, voriibergehend im Nor-
dost-Fllgel. Vor dem Start der zwei-
ten Bauetappe (Mai 2015) zogen alle
in den neu sanierten Studwest-Flu-
gel — manche in ihre definitive Woh-
nung, andere nur voriibergehend,
bis dann Ende Januar 2016 die Bau-
arbeiten auch im Nordost-Fliigel be-
endet und im Marz die neuen Woh-
nungen bezugsbereit waren. «Wir
hatten Mieter, die dreimal zilgeln
mussten», erzahlt Geschaftsfiihrerin
Iwona Frei. «Manche haben die Bau-
arbeiten gut ertragen, andere haben
darunter gelitten.»

Das war auch die Erfahrung des
Bauteams von Stéckli Grenacher
Schaubli. «Fir die Bewohnerinnen
und Bewohner war der Umbau sehr
belastend, verbunden mit Stress und
Larm von morgens sieben bis abends
funf Uhr», resimiert Peter Stockli.
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Mehr Aussenraum durch die zwei Meter breite Balkonfront.

Nach der Sanierung: Die Stirnseite des Nordost-Flugels.
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Man habe sich seitens der Baulei-
tung grésste Miihe gegeben, die
Mieter laufend und ausfiihrlich iber
die einzelnen Schritte zu orientieren
— sei’s mit schriftlicher Information,
sei’s mit Versammlungen und mit
taglicher Prasenz auf der Baustelle.
Trotzdem sei es immer wieder zu Re-
klamationen und ab und zu auch zu
Verstimmungen gekommen. «Eine
Sanierung in dieser Eingriffstiefe ist
in bewohntem Zustand eine grosse
Herausforderung», lautet das Fazit
von Peter Stockli. Und: «Gibt es bei
einem Totalsanierungsprojekt eine
sinnvolle Option, die Mieterschaft
voriibergehend  auszuquartieren,
wiirde ich nach der gemachten Er-
fahrung die unbewohnte Variante
vorziehen.»

Als stimmig empfand Peter Stockli
die Zusammenarbeit mit dem Stif-
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Kran im Garten.
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tungsrat beziehungsweise der Bau-
kommission. Besonders schatzte
er, dass mit Stiftungsratsmitglied
Peter Gerber ein Architekt in der
Baukommission vertreten war. «Fiir
eine gut funktionierende Baukom-
mission, insbesondere fiir bautech-
nische Entscheidungsfindungen ist
es wichtig, dass auch auf Seiten
der Bauherrschaft baufachliches
Know-how eingebracht wird», sagt
Stockli. Die Baukommission traf sich
im Lauf der dreijahrigen Projektar-
beit zu rund 50 Sitzungen. Mit der
Fertigstellung des Aussenbereichs
waren die Umbauarbeiten Ende No-
vember 2016 abgeschlossen.

Erfreulich ist auch das finanzielle
Resultat: Der komplexe, etappierte
Umbau mit Sanierung konnte inner-
halb der vorausberechneten Kosten
abgerechnet werden, sodass die
in Aussicht gestellten 6ffentlichen
Wohnbauférdergelder gesprochen
werden konnten.

Grundriss von Ebene C
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Empfehlungen des Architekten

4 Stdwestfassade

B Es lohnt sich, in der Vorphase eines Umbaus, bzw. einer Sanierung die bestehende Bausubstanz sorgféltig
zu analysieren, um Zusatzkosten (z.B. durch eine Asbestsanierung) und Zeitbedarf der Bauarbeiten prazis

zu erkennen.

B Ein Umbau mit Sanierung in bewohntem Zustand ist zwar moglich, im unbewohnten Zustand aber einfacher
und preiswerter. Die Bauzeit verkiirzt sich entsprechend, weil nicht etappenweise umgebaut werden muss.

B In den Tragerschaften grosser (Um-)Bauprojekte sollten immer auch versierte Fachleute (Architekten, Bau-
leiter) vertreten sein. Das macht die Zusammenarbeit zwischen Bauherrschaft und Auftragnehmern einfa-
cher und erleichtert wichtige Entscheidungsfindungen.

Das Bauprojekt | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht - Dezember 2016
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Stimmen von

Bewohnerinnen und Bewohnern

Eva-Maria Conod, (79)

«Ich bin am 1. April 2016 hier einge-
zogen. Zuvor hatte ich fiinf Jahre
lang im Seefeld bei einer Kollegin
zur Untermiete gewohnt. Dann sah
mein jingster Sohn — er wohnt hier
gleich gegeniliber — die Bautafel vom
Umbau der Stiftung Hadlaub. Wiare
das nicht etwas fir dich?’, schlug er
mir vor. Wir riefen an, und schon am
nachsten Tag hatte ich mit Frau Frei
ein Gesprach. Ich kam auf eine War-
teliste. Im Dezember 2015 ergab es
sich, dass diese Wohnung hier frei
wurde - ein Glucksfall!

Ich habe mich von Anfang an in mei-
ne Wohnung verliebt. Sie ist hell, ge-
rdumig, mit Blick in die Weite, und
durch die Ecklage habe ich im Som-
mer von morgens bis abends Sonne.
Einfach herrlich! Auch das Raumkli-
ma ist sehr angenehm, sommers wie
winters. Die Kiiche ist nicht ganz
optimal — der Herd kompliziert, der
Kihlschrank zu gross, die Schranke
recht hoch. Deswegen nutze ich ei-
nen klappbaren Schemel, ich weiss
mir immer zu helfen. Neulich hatte
ich Besuch von zwei Bekannten im
Elektrorollstuhl. Deswegen weiss
ich jetzt aus Erfahrung: Die Woh-
nung ist wirklich hindernisfrei.»

Stimmen | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht
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Hannes (89) und Marti
(82) Wiesendanger

«Wir wohnen seit Anfang 2013
hier, wir haben den ganzen Umbau
mitgemacht. In unserer ersten Had-
laub-Wohnung waren wir drei Stock-
werke hoher im Nordost-Fliigel, aber
wir hatten dort nur zwei Zimmer.
Hier im Sldwest-Fliigel haben wir
gemiass Mietvertrag zweieinhalb
Zimmer, faktisch — erlebt und gefiihlt
— sind es aber drei. Wir sind froh,
dass wir nur ein einziges Mal umzie-
hen mussten.»

«Die Bauphase war fiir uns inte-
ressant, der Larm ertraglich. Nicht
alle haben das so empfunden. Aber
fir mich war der Umbau ein Erleb-
nis, ich habe alles mit Fotos doku-
mentiert, zum Teil auch gefilmt. Das
Absdgen der alten Balkone war das
Lauteste, an das ich mich erinnere.
Faszinierend fand ich, mit welcher
Prazision die neuen Elemente plat-
ziert wurden.»

«Auch ich fand die Bauerei nicht
zu laut, obwohl mein Gehér noch
sehr gut funktioniert. Aber ich kann
mich auf so etwas einstellen. Und
irgendwann ist es nachher schén,
dann darf man sich freuen. Es wurde
auch sehr gut kommuniziert, es gab
zum Beispiel Aushange, die dariiber

- Dezember 2016

informierten, was gerade gemacht
wurde, was auf uns zukam.»

«Man konnte dann die Woh-
nungen im renovierten Fliigel be-
sichtigen und Wiinsche anbringen.
Diese Wohnung hier gefiel uns von
Anfang an. Der Grundriss ist sehr
durchdacht. Ich kann zum Beispiel
das Badezimmer vom Schlafzimmer
aus in wenigen Schritten erreichen.
Fiir mich ist das wichtig, da ich nicht
mehr so gut gehen kann.»

«Auch den Balkon benutzen wir
gerne. Die Kiche ist sehr modern
eingerichtet. Die Spililmaschine ha-
ben wir selbst angeschafft.

«Die Bauphase war fiir
uns interessant, der Larm
ertraglich.»

«Wir benutzen haufig das Inter-
net — zum Skypen, Mailen, Recher-
chieren und auch zum Fernsehen. So
waren wir froh, dass das Glasfaser-
netz eingerichtet wurde. Die Swiss-
com hat das Netzwerk eingezogen.
Die Gerate habe ich aber selber an-
geschlossen.»

«2013 waren wir das einzige
Ehepaar. Jetzt sind es vier. Das gibt
eine bessere Durchmischung.»

«Ja, wir fihlen uns hier sehr
wohl.»
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Fokus Gemeinschaftsraum
Von der Stube zum
multimedialen Mehrzweckraum

Der neue Gemeinschaftsraum erfillt samtliche
Kriterien, um den sozialen Zusammenhalt unter
den Mieterinnen und Mietern zu starken.

Vor dem Umbau war der Gemein-
schaftsraum der Stiftung Hadlaub
eine selten genutzte Stube. Inner-
halb des Gebaudes ist der Raum
zwar gut gelegen, d.h. einfach zu
erreichen und relativ zentral; doch
das altmodische Mobiliar in dunklen
Farben und das allgemein distere
Ambiente von friher luden nicht
eben zum Verweilen einlud. Ausser-
dem war der Raum nur halb so gross
wie in der heutigen Ausfiihrung. Die
andere Halfte bestand aus einer Ba-
derzone (in den Boden eingelassene
Wannen), die beim Bau 1978 wohl
als modern galt, in der Folge aber
kaum je benutzt wurde. «Die Anlage

war in jeder Hinsicht vernachlassigt
und barg fir die alteren Leute auch
gewissen Gefahren», erinnert sich
Geschéftsfihrerin lwona Frei, die
seit Januar 2000 in der Hadlaub ta&-
tig ist.

Stiftungsrat und Architekten fanden
deshalb: weg damit! Stattdessen
wurde ein vergrosserter Gemein-
schaftsraum geplant, der den Be-
diirfnissen der Bewohnerinnen und
Bewohner wirklich entsprechen und
auch Aussenstehenden zugutekom-
men sollte. Um aber die Wohnungs-
mieten tief zu halten, wurden der
Gemeinschaftsraum ebenso wie

Der Grundriss besticht durch eine ansprechende Raumfolge.

Fokus Gemeinschaftsraum | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht - Dezember 2016

Hell, geraumig und doppelt so gross.

das neue Gastezimmer fast ganzlich
durch Spenden finanziert. Kosten-
punkt: 226’000 Franken. Eine eigens
gegriindete Spendengruppe suchte
die Gelder zusammen. Angefragt
wurden Stiftungen, Einzelpersonen,
Kirchgemeinden  (Kirchenpflegen
und Basargruppen) sowie Behdrden.
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Das Resultat darf sich sehen lassen.
Die Architekten Stockli Grenacher
Schaubli schufen einen grosszligi-
gen, freundlichen Gemeinschafts-
raum in einer ansprechenden
Raumfolge. Der Grundriss ist ge-
blieben, doch die Badeanlage ist
verschwunden; die beiden Raume
sind durch eine Schiebetiire mitein-
ander verbunden. Auf dem Korridor
in unmittelbarer Nahe befindet sich
eine Toilette. Grossen Wert legten
Bauherrin und Architekten auf eine
moderne Moblierung sowie eine
gute Akustik: Sie liessen eine schall-
absorbierende Decke einbauen, die
dem Umstand Rechnung tragt, dass
sich in diesem Raum bisweilen sehr
viele Menschen mit empfindlichem
(oder nachlassendem) Gehér unter-
halten. Ausserdem unterstiitzt die
Akustik auch die neue Multimedia-
anlage mit Beamer, Audio- und Vi-
deogeréten.

Zum Gemeinschaftsraum gehéren
zudem eine Kiche und die Biblio-
thek, die vom Gastezimmer hierher
gezigelt worden ist und die von den

Bewohnern bewirtschaftet wird. Eine
Sitzecke mit gemitlichen Sesseln
und einem Sofa laden dazu ein, den
Raum auch zum Lesen zu benutzen.

Der Gemeinschaftsraum steht den
Mieterinnen und Mietern der Stif-
tung Hadlaub unentgeltlich zur
Verfligung, zum Beispiel fir Ge-
burtstagsfeste. Zudem organisiert
die Stiftung Veranstaltungen und
Aktivitaten. Dazu gehoéren Vortra-
ge, Filmabende, Weihnachtsfeiern
mit anschliessendem Essen, Turnen,
Themennachmittage und Cafete-
ria. Auch externe Personen kénnen
den Raum nutzen beziehungsweise
mieten, etwa fir Sitzungen und Ver-
sammlungen. Reservationen nimmt
die Geschaftsfihrerin Ilwona Frei
entgegen.

Warum ist ein Gemeinschaftsraum
wichtig? Er dient, wie Harald Deins-
berger-Deinsweger im Age-Dossier
2015 ausfiihrte, als sozialer Interakti-
onsraum und somit der «informellen,
zwanglosen zwischenmenschlichen

Begegnung». Kurz: Ein Gemein-
schaftsraum wirkt gemeinschafts-
fordernd. Richtig konzipiert, kann
ein solcher Raum zahlreiche positive
Nebeneffekte auslésen: die Gefahr
der Vereinsamung schmalern, die
Bereitschaft zur sozialen Kontrolle
von gemeinschaftlichen Bereichen
erhohen und das Konfliktpotenzial
zwischen Nachbarn verhindern.

Der Gemeinschaftsraum
dient der zwischenmensch-
lichen Begegnung.

«Darliber hinaus verstarken funkti-
onierende Gemeinschaftsbereiche
die emotionale Bindung zum Wohn-
ort sowie das Verantwortungsge-
fuhl fur die eigene Wohnumwelt»,
schreibt Harald Deinsberger-Deins-
weger. Dadurch steige tendenziell
das Sicherheitsempfinden, und die
Wohnanlage werde insgesamt sub-
jektiv héher bewertet. Das scheint
durch den Umbau der Stiftung Had-
laub gelungen.

Eine gemiitliche Sitzecke mit Bibliothek ladt zum Lesen ein.

Fokus Gemeinschaftsraum | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht - Dezember 2016

Vor den Fenstern der Sitzplatz.
(Fotomontage)
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Der Betrieb

Geschaftsfiihrerin lwona Frei identifiziert

sich stark mit der Stiftung Hadlaub und ihren
Bewohnern. Auch der Stiftungsrat ist sehr en-
gagiert. Es scheint, dass dieses personliche
Commitment die treibende Kraft des Siedlungs-

betriebs ist.

Wer die Alterssiedlung der Stiftung
Hadlaub durch den Haupteingang
betritt, blickt direkt auf die — meist
geoffnete — Biirotiir von Iwona Frei.
Sie ist von der Stiftung zu 50 Prozent
als Geschaftsfihrerin  angestellt.
Ihre Aufgaben betreffen «eigentlich
alles», sagt sie: Vermietungen, die
Buchhaltung, die Begleitung der Be-
wohnerschaft und vieles mehr. «Ich
kiimmere mich im Alltag darum,
dass der Betrieb gut funktioniert»,
erklart die 51-Jahrige.

In Sachen Hauswirtschaft, Haus-
technik und Organisation arbeitet
sie eng mit der Hauswartin Lucyna
Kedzierski und Stiftungsratsmitglied
Peter Gerber (zustandig fiir Bauli-
ches) zusammen. Frau Kedzierski
bietet den Bewohnerinnen und
Bewohnern bei Bedarf auch klei-
ne Handreichungen an. Wichtigste
Kontaktperson jedoch ist Iwona Frei
— auch bei Konflikten im Wohnalltag
oder sozialen Problemen.

Die Stiftungsratsmitglieder

«Meistens verlauft das Miteinander
harmonisch, aber eben nicht im-
mer», sagt die Geschaftsfihrerin.
Es gebe unter den Mieterinnen und
Mietern zum Beispiel unterschied-
liche Vorstellungen dariiber, was
als «Ordnung» in der Waschkiiche
gelte, wie die grossen Balkone zu
moblieren seien oder was man vor
die eigene Haustiire stellen diirfe.
Das Wort «Geschéftsfiihrerin» mag
Iwona Frei im Grunde gar nicht,
denn es spiegle nicht das Vertrauen
und die personlichen Kontakte zur
Mieterschaft, die ihr sehr wichtig
seien. «Ilch wage zu sagen, dass ich
dieses Vertrauen besitze», sagt sie.
«Die Mieter kénnen jederzeit mit
Problemen zu mir kommen, auch
ausserhalb der Sprechzeiten, wenn
etwas sie plagt.» Sie versuche, stets
zu helfen. Auch zu den Angehdrigen
pflegt sie nach Méglichkeiten Kon-
takte. «Es ist wichtig, die Bezugsper-
sonen der Mieterinnen und Mieter
zu kennen fur den Fall, dass etwas

Der Betrieb | Stiftung Hadlaub — Schlussbericht - Dezember 2016

Geschaftsfuhrerin lwona Frei

passiert», erklart sie. Schon bei der
Anmeldung wird dieser Punkt fest-
gehalten. lwona Freis oberstes Be-
triebsziel im Haus ist Harmonie. Sie
sagt: «Das war vor dem Umbau so,
und ich hoffe, dass diese harmoni-
sche Atmosphéare nun auch mit den
neuen Mieterinnen und Mieter ent-
steht.»

Iwona Frei ist personlich eng mit
der Stiftung Hadlaub und der Kirch-
gemeinde Oberstrass verbunden:
Sie ist die Ehefrau von Daniel Frei,
dem Vizeprasidenten des Stiftungs-
rats und langjahrigen Pfarrer der
Kirche Oberstrass. Zu ihrer Aufgabe
in der Alterssiedlung ist sie vor 16
Jahren gekommen. «Es war friiher
mehr ein Minijob, der Stiftungsrat
suchte verzweifelt jemanden — also
bot ich spontan meine Mitarbeit
an», erzahlt sie. Als lwona Frei am
1. Januar 2000 ihre Stelle antrat,
fand sie im Biiro auf Papier gefiihr-
te Unterlagen, ein Telefon und eine
Schreibmaschine vor. «Als Erstes
wurde ein Computer angeschafft,
den ich seither fluttere», erzahlt sie.
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Betriebswirtschaftlich laute aber bis
heute das oberste Gebot, die Kos-
ten zu minimieren. Die zwei Jah-
re des Umbaus hat lwona Frei als
«Ausnahmezustand» erlebt. «Es war
sehr intensiv», erzihlt sie, «und ich
musste viele Auseinandersetzun-
gen schlichten» — nicht nur unter
den Bewohnern, sondern auch zwi-
schen Mieterschaft und Bauleuten.
Denn lwona Frei war vor Ort auch
die erste Anlaufstelle fir die Bau-
leitung und Handwerker. Sie koor-
dinierte intern die Kommunikation,
nahm an Baukommissionssitzungen
teil, bestellte die Umzugsfirmen,
organisierte die Wohnungsabnah-
men, flihrte unzahlige Gesprache
mit potenziellen neuen Mieterin-
nen und Mietern, war zum Schluss
24/7 per Handy auf Abruf. «Ich bin
froh, dass es vorbei ist», sagt sie
lachend. Jetzt werde sie ihr En-
gagement besser strukturieren und
wieder auf ein verniinftiges Mass
reduzieren, wobei zehn Prozent
mehr als auf dem Papier fiir sie ak-
zeptabel seien.

Dieses besondere Rollenverstandnis
erklart sich aus den historischen, von
der Kirche gepragten Wurzeln der
Stiftung: Diese erwartet von allen
Beteiligten ein hohes Engagement.
Das betrifft auch den Stiftungsrat
selbst beziehungsweise dessen Ge-
schéaftsausschuss, der etliche opera-
tive Tatigkeiten gegen ein beschei-
denes Entgelt bewiltigt. So stellte
der Bauressort-Verantwortliche,
Peter Gerber, dem Umbauprojekt
sein ganzes Wissen als Architekt eh-
renamtlich zur Verfligung. Ebenso
Finanzchef Balz Christen, «ein ganz
hervorragender Finanzfachmann»,
lobt Stiftungsratsprasident Jean-
Luc Rioult, «xohne dessen fachkundi-
ge Beratung das Projekt nicht finan-
zierbar gewesen ware. Wir wéren
irgendwo aufgelaufen.»

Auch viele von Iwona Freis Auf-
gaben sprengen den Rahmen der
Anstellung und gehen fliessend zur
ehrenamtlichen Tatigkeit iber. Auf
die Frage, welche Faktoren ent-
scheidend zum Gelingen einer sol-

Am 22. Mai 2016 wurde das sanierte Gebaude eingeweiht.
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chen Konstellation beitragen wiir-
den, antwortet Jean-Luc Rioult:
«lch denke, das ist ganz klar neben
dem Engagement die Einstellung,
dies als eine personliche Aufgabe,
vielleicht gar als Berufung wahrzu-
nehmen.» Nebst einer hohen Sozi-
alkompetenz brauche es viel Fach-
kompetenz und ein breites Wissen,
angefangen bei Kenntnissen zum
Thema Liegenschaftsverwaltung
Uber Gebaudetechnik, Gebaudead-
ministration bis hin zum Mietrecht
und mehr. «All diese verschiede-
nen Faktoren zusammen in einer
einzigen Person erfillt zu haben,
ist sehr anspruchsvoll», sagt Jean-
Luc Rioult. Und: «Leute zu finden,
die bereit sind, Giber das fachliche
und berufliche Engagement hinaus
auch soziale Kompetenzen im Um-
gang mit betagten Mieterinnen und
Mietern aufzubringen, ist nicht ein-
fach.»

Doch ist es moglicherweise gerade
diese Biindelung vieler verschiede-
ner Aufgaben, welche die Profession
einer «Siedlungsassistenz» — wenn
man sie denn so nennen will — in-
teressant und attraktiv macht. Und
moglicherweise ist dieses organi-
sche, auf Vertrauen basierende Rol-
lenbild wie im Fall der Hadlaub-Ge-
schéaftsfiihrerin der entscheidende
Erfolgsfaktor, damit die Begleitung
von Menschen in einer Alterssied-
lung gelingt. Fir die wachsende
Zahl von Alters- und Generationen-
siedlungen, die eine Siedlungsassis-
tenz vorsehen, ist dieses Element
konzeptionell nur beschrankt ein-
planbar.

Iwona Frei erzahlt, sie habe im Lauf
der Jahre diverse Weiterbildungen
besucht und dabei erfahren, dass
sich viele, auch «normale» Verwal-
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tungen mit dem Phdnomen einer
ilter werdenden Bewohnerschaft
beschaftigen. «ilmmer mehr Verwal-
tungen finden es lohnenswert, eine
Anlaufstelle, eine Kontaktperson vor
Ort fir die Mieterinnen und Mieter
zu beauftragen, vor allem, wenn es
viele Alleinstehende gibt.» Wichtig
sei, dass diese Kontaktperson ihr
Biiro im Eingangsbereich habe. Und
dass sie sozial kompetent sei — um
zu spiiren, wer Nahe, wer Distanz
brauche.

Iwona Frei erzéhlt von einer Frau, die
sehr schiichtern und zuriickgezogen
lebe, und die ihr kirzlich nach all den
Jahren zum ersten Mal den Schlis-
sel zur ihrer Wohnung anvertraut
habe, damit die Geschéftsfiihrerin
etwas fir sie erledigen kdnne. «Das
war fiir mich eine grosse Ehre», sagt
Iwona Frei. Mit alteren Menschen zu
arbeiten sei eine schéne Aufgabe.

Die Siedlungsverwaltung wiinscht sich auch nach dem Umbau eine harmonische Atmosphére
unter den Mieterinnen und Mietern.

Empfehlungen der Siedlungsverwaltung

B Geschaftsfihrungen von Alterssiedlungen bendtigen nebst einer
hohen Sozialkompetenz viel Fachkompetenz. Und sie miissen bereit
sein, sich ein breites Wissen anzueignen.

B Eine Kontaktperson muss fiir die Bewohnerinnen und Bewohner
sichtbar sein. Ein Biiro im Eingangsbereich mit erkennbarer Prasenz
des Personals ist dafiir eine wichtige Voraussetzung.
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