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Kanton Zug

«Sie waren nie fuir die Ewigkeit gedacht»

Von vier Scheibenhausern in Inwil gehoren drei der Pensionskasse V-Zug. Projektleiter Christoph Graf verteidigt die geplanten Hochhauser.

Interview: Linda Leuenberger

Warum wollen Sie die Schei-
bensiedlung abreissen,
anstatt sie zu sanieren?
Christoph Graf: Dem ganzen
Prozess ging die Frage voraus:
Was machen wir mit diesen
Hausern? Denn es war klar, dass
starke Eingriffe notig wéren,
etwa was Brandschutz angeht
oder Statik, Behindertengerech-
tigkeit, Schallschutz, Energie
und Komfort. Wir sind zum
Schluss gekommen, dass eine
Sanierung gerade bei den bei-
den édlteren Scheibenhdusern
praktisch unmoglich wire. Und
bei den anderen beiden mit rie-
sigem Aufwand verbunden.

Das Architekturbiiro Oxid
hatte im Studienauftrag aber
bewiesen, dass eine Sanie-
rung moglich wire. Die Jury
war auch dieser Meinung.
Wiirden wir so vorgehen wie von
Oxid vorgeschlagen, wiirde es
wohl funktionieren. Aber wir
missten zwei Hauser bis auf
ihre Skelette zurtickbauen, die
anderen beiden abreissen. Im
Vergleich hatte der Vorschlag
des Studios Mirkli das grossere
Potenzial.

Inwiefern das grossere
Potenzial?

Vor allem stadtebaulich. Heute
stehen die Hauser versetzt und
man kann zwischen ihnen
durchblicken. Im Entwurf von
Oxid wiirden die Scheiben lan-
ger und breiter, man kénnte nur
noch aus wenigen Blickwinkeln
zwischen den Scheiben hin-
durchsehen. Das wire wie eine
Wand.

Im Jurybericht ist auch von
diesen «stidtebaulichen
Qualititen» die Rede. Wiir-
den die Bewohner und An-
wohnerinnen diese auch als
so wichtig einschitzen?

Wir haben die Bewohnerinnen
und Anwohner zu Mitwirkungs-
anldssen eingeladen und mit
ihnen den Dialog gesucht. Sie
bewerten den Freiraum als dus-
serst wichtig. Und auch die Idee
fiir die Hochhauser ist nicht auf
Ablehnung gestossen. Sie wer-
den deutlich hoher als die Schei-
ben heute, dafiir aber schlanker,
man hat mehr Durchsicht. Und
einen grosseren Freiraum.

Es fragt sich, ob eine Sanie-
rung am Freiraum scheitern
sollte, also daran, dass die
Jury den einen Garten hiib-
scher fand als den anderen.
Das wiirde ich nicht so sagen.
Haitten wir die Hauser mit wenig
Aufwand sanieren konnen, hat-
ten wir das natiirlich getan. Aber
wir reden hier von enormen Ein-
griffen. Und von relativ wenig
Bausubstanz, die erhalten blie-
be. Es geht weniger um den Gar-
ten als um die Anordnung der
Gebiude. Die vier Hochhiuser
wiren Punktbauten, der Frei-
raum maximal. Der Ubergang
zur Nachbarschaft und zum
Dorfkern ist besser geldst. Kein
Quadratmeter muss bebaut wer-
den, der nicht heute schon be-
bautist. Wir wollten die Chance
ergreifen und dasjenige Projekt

Riickansicht der Scheiben in Richtung Zug und Baar.

umsetzen, das stadtebaulich
iiberzeugt und mehr Wohnun-
gen bietet.

Ist es fiir Inwil iiberhaupt
wiinschenswert, mit vier
Hochhidusern weiter zu
verstidtern und quasizu
einem Quartier von Zug zu
werden?

Haben Sie das Foto gesehen, als
die Scheiben gerade erdffnet
wurden? Die Siedlung stand auf
der griinen Wiese. Seither wur-
de rund um die Scheiben herum
gebaut, vor allem in die Breite.
Jetzt ist der Punkt gekommen,
an dem man nicht weiter in die
Breite baut, sondern in die
Hohe. Natiirlich muss dafiir
nicht zwingend ein Hochhaus
hin. Aber das war nach Meinung
der Jury an diesem Ort die beste
Moglichkeit, um zu verdichten.
Die Hochhauser werden promi-
nent sein, klar, so wie die Schei-
ben damals. Genau gleich haben
die Hochhéuser das Potenzial,
dass sich die Leute mit der Zeit
mit ihnen identifizieren.

Sie planen etwa 105 preis-
glinstige Wohnungen, mit
denen Sie keinen Gewinn
machen diirfen. Wie teuer
werden dann die restlichen
Wohnungen, um Ihren
Renditeerwartungen gerecht
zuwerden?

Wie hoch die Mieten ausfallen
werden, konnen wir heute noch
nicht sagen. Was ich sagen kann:
Wir wollen keine Luxuswohnun-
gen. Es wird kein Penthouse mit
Whirlpool geben. Inwil wire der
falsche Ort daftir. Ein Werk-
arbeiter der V-Zug beispiels-
weise soll sich die Miete leisten
konnen. In der Siedlung sollen
Menschen mit verschiedenen
Hintergriinden und Berufen
wohnen. Die Mieten werden
steigen, ja, das aber sowohl bei
den Pldnen des Studios Mérkli
als auch von Oxid.

Bei Mirkli aber wohl mehr
als bei Oxid, nicht? Da Oxid
in Holzmodulweise bauen
wiirde, wire die Bauzeit
kiirzer, der Bau giinstiger,

die Mieten weniger hoch.
Dasist schwierig zu sagen. Man
darfeine Sanierung nicht unter-
schitzen. Da tauchen wihrend
der Bauarbeiten immer noch
bose Uberraschungen auf. Ich
gehe nicht davon aus, dass das
signifikant glinstiger wire als
ein Neubau. Ausserdem reden
wir bei Oxid auch von zwei
Scheiben, die abgebrochen wiir-
den. Da fallen Neubaukosten an.

Eine Scheibe aus Holz, die
innert zehn Monaten steht,
im Vergleich zu einem
50-Meter-Hochhaus -dasist
schon ein anderes Kosten-
segment.

Ein Hochhaus kann ja auch aus
Holz sein. Wie und mit welchen
Materialien gebaut wird, ist
noch offen. Momentan ist es
sehr schwierig, zu den Kosten
etwas zu sagen. Klar wire Oxid
glinstiger, da giibe esja auch we-
niger Wohnfldche. Aufden Qua-
dratmeter Wohnflache runter-
gerechnet glaube ich aber nicht,
dass sich die beiden Vorschlige
stark unterscheiden. Das zeigte
auch die Grobkostenschatzung.
Aberja, ein Hochhaus zu bauen,
dauert sicher ein wenig linger.
Dasist fiir uns als Pensionskasse
allerdings nicht so relevant.

Finanziell nicht relevant?
Klar haben wir bei den Hoch-
hiusern einen lingeren Miet-
ausfall. Das ist aber nicht der
Kostentreiber, der einen grossen
Unterschied macht. Das ganze
Verfahren zieht sich tiber Jahre.
Da spielen ein paar Monate kei-
ne Rolle. Die Gebaude werden
etappiert erstellt. Das dauert
langer, aber so konnen einige
Bewohner innerhalb der Sied-
lung umziehen.

«Ein Werkarbeiter
der V-Zug
beispielsweise soll
sich die Miete
leisten konnen.»

Christoph Graf
Projektleiter

Reden wir iiber die Umwelt:
Mit der Oxid-Variante liesse
sich graue Energie sparen,
und Holz ist geeignet fiir
Kreislaufwirtschaft.

Wie schon gesagt: mittlerweile
kann man auch Hochhauser aus
Holz bauen. Es ist noch zu friih,
die Konstruktionsweise und das
Material festzulegen.

Fest steht aber: Bei den
Bauarbeiten wiirde mit der
Oxid-Variante weniger CO,
ausgestossen.

Ja. Der Unterschied ist aller-
dings nicht so gross. Auch beim
Teilerhalt miisste ein grosser
Teil neu gebaut werden. Wie ge-
sagt haben auch die Hochhiu-
ser 6kologische Vorteile: weni-
ger Landverbrauch, mehr Griin-
flache, und das Studio Markli
hat einen vorbildlichem Um-
gang mit Regenwasser vorge-
schlagen.

Es wird vermutet, Sie hiatten
einfach zu viel Geld, das Sie

jetztirgendwo anlegen
miissen.

Nein. Der Ausloser fiir das Pro-
jekt war die Situation vor Ort. Es
ist unsere Verantwortung, lang-
fristig zu planen, einerseits, da-
mit unsere Objekte instand blei-
ben und ihren Wert behalten,
andererseits, damit sie weiter
Ertrige generieren. Als Pen-
sionskasse ist das unsere Ver-
pflichtung gegeniiber unseren
Rentnern und Versicherten. Die
Ausgangsfrage war: Wie schaf-
fen wir das? Und nicht: Wir ha-
ben einen Investitionsstau - in
welches Objekt konnen wir
moglichst viel investieren?

Also war es keine rein
wirtschaftliche Frage?

Die Scheibensiedlung ist sehr
wichtig fiir unser Immobilien-
portfolio, es ist die grosste Im-
mobilie, die wir haben. Sie ist
wichtig fiir uns wegen der Miet-
einnahmen und wegen der Ver-
bindung zu den Bewohnern.
Viele sind oder waren V-Zug-
Mitarbeitende. Darum sind wir
sehr vorsichtig an das Projekt
herangegangen. Wir wollen das
Beste fiir diesen Standort. Er
muss nachhaltig und 6kologisch
sein, aber fiir uns auch 6kono-
misch interessant bleiben. Es
ging nie darum, dort einfach
Geld zu platzieren. Das wire zu
kurzfristig gedacht - gerade
wenn man bedenkt, dass wir
schon seit rund sieben Jahren an
diesem Projekt dran sind und
dass noch viele weitere folgen
werden.

An der Riedmattstrasse in
Zug steht eine Scheibe der-
selben Architekten, die die
Siedlung in Inwil gebaut
haben. Sie gehort der BVK
und sie hat sie saniert. Dann
wiren ja Erfahrungswerte
da?

Ich kenne das Objekt, es wurde
meines Wissens ein paar Jahre
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nach der Scheibensiedlung er-
baut. Ich weiss allerdings nicht
im Detail, was dort alles ge-
macht wurde. Schauen Sie, eine
Sanierung ist immer auch eine
Frage des Aufwands und der
Sinnhaftigkeit. Wir beurteilen
jedes Objekt individuell. Bei ei-
nigen ist eine Sanierung der
richtige Weg. Hier nicht. Auch
mit dem Projekt von Oxid wiirde
nur wenig von der Substanz der
Scheibenhiuser {ibrig bleiben.
Ich bezweifle, dass uns das giins-
tiger kommt und dass die sanier-
te Siedlung unseren Anforde-
rungen und jenen der kiinftigen
Mieter gleich gut entsprechen
wiirde.

Das Wagnis ist Thnen zu
hoch?

Mit dem Projekt von Oxid hét-
ten wir die Risiken einer Sanie-
rung, ein stadtebaulich weniger
iiberzeugendes Konzept und
weniger Wohnraum. Der einzige
Vorteil wire, dass wir gewisses
verbautes Material einsparen
koénnten.

Liegt Thnen denn gar nichts
an der Scheibensiedlung?
Doch, uns liegt sehr wohl etwas
an der Siedlung und den Men-
schen, die darin wohnen. Ich bin
auch der Meinung: Die Schei-
benhiuser sind Zeitzeugen, die
zuunserer Geschichte gehoren.
Ob man Hiuser saniert oder
nicht, kommt aber immer auf
ihren Zustand, die Lage, das
Umfeld, das Entwicklungs-
potenzial und die Marktsitua-
tion an. Es gilt verschiedene
Aspekte abzuwiégen. Die Schei-
ben stammen aus einer Zeit, in
der man viel glinstigen Wohn-
raum brauchte, und zwar
schnell. Sie waren nie fiir die
Ewigkeit gedacht.

Hinweis

Lesen Sie morgen unsere Ana-
lyse zum Thema.



