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Programming
ohne

Programm



Der drei-Punkte-Plan

1. Nlicht verkaufen
2. Schnell handeln
3. Prioritaten setzen



Der Bestand ist nicht
nur der gebaute
Raum, sondern auch
die Situation in der
Stadt und in der
Stadtverwaltung.



Wo treften
Stadtverwaltung und

Neuschnee-Fahrerin
aufeinander?

Die ldee heisst
«Stockwerkbaurecht».



Kontrolle =
Risiko

Verantwortung
nicht tragen
wollen,

heisst auch,
nicht alles
Entscheiden zu
konnen.



Hardware
Supports
Infills

Materialien

Software
Reglemente
Vertrage
Baurecht



Supports

Tragstruktur
Erschliessung
Strom
Wasser
Heizung
Dammebene
Decken



Sie konnen das
Silogebaude
langfristig
benutzen und
nach ihren
Bedurfnissen
und
Vorstellungen
fertigbauen.



Bei der
Erstellung der
Infills kann
nicht jeder
einfach alles
machen, was
er will.

VWas bedeutet
Freiheit?



«Die Freiheit
des Einzelnen
endet dort, wo
die Freiheit
des Anderen
beginnt»



lch will nicht nach
Problemen und Losungen
suchen. Keinen «fehlendem
Teil» finden, um dann der
Stadt zu erklaren dass

sie selbst einfach nicht
darauf gekommen sind. Ich
analysiere, um Potenziale
zu erkennen. Nicht nur im
Gebaude, sondern auch in
den Umstanden, in denen
sich das Projekt befindet.

Sinn und Unsinn von Analysen



Langenthal ist im Vergleich
zu anderen Kleinstadten
sehr selbststandig und hat
eine starke eigene Identitat.
Auch wenn die
Langenthaler*innen die
Stadt heute noch als Dorf
bezeichnen, wird die Stadt
weiter wachsen. Langenthal
hat alle Voraussetzungen,
um beweisen zu konnen,
dass Kleinstadte eine
wertvolle Alternative zu den
Grossstadten bieten.

Dorf + Stadt = %



Da die Mieten in Langenthal
schon relativ tief sind, gibt
es heute kein dringliches
Bedurfnis nach neuen,
gunstigen Wohnungen.
Gesucht sind vor allem
Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen.

Wohnen und Wohnungen



Egal ob in der Stadt oder
auf dem Land: Bauland ist
rar und teuer. So auch die
Moglichkeit, sich ein Haus
oder eine Wohnung zu
erwerben. Viele Leute sind
heute gezwungen ihren
Arbeits- und Wohnraum zu

mieten.

Demos und Bauland



«Und es stellt sich die Frage:
<Ist diese Idee jetzt wirklich
die beste ldee fur diesen
Raum?; (...) Geht es um

die Nutzung, hat man vom
Parlament mehr gehort, was
eben nicht moglich ist.»

Reto Miuller, Stadtpréasident

Die Stadt ist mit der
Entwicklung des Areales
Uberfordert. Es gibt keinen
Druck, der eine Investition
rechtfertigen wirde. Kdonnte
das auch ein Vorteil sein?

Weshalb passiert nichts?



«Um das Programm
moglichst exakt zu machen,
wird die Dynamik des

zu losenden Problems
stillgelegt; ein momentaner
Zustand wird einer
<dauernden Losung»
zugefuhrt. Indem sich die
<LOsung> als Massanzug
einem Problem Uberstulpt,
blockiert sie dessen weitere
Entwicklung, bis dann die
Nahte aufplatzen.»

Lucius Burckhardt



Was bietet die Alte Muhle
und welchen Wert konnte
sie fur Langenthal haben?
Welche Nutzungen konnen
solche Raume brauchen?
Das von mir gefundene
Angebot wird fir mogliche
Nachfrager vorbereitet.

/wei Strategien



Die Software ist alles
nicht gebaute, das
Betriebssystem. Dazu
gehoren Reglemente

und Vertrage genauso
wie die Umstande und
Ablaufe, die einen Ort oder
einen Bestand pragen
und beeinflussen. Ich bin
uberzeugt davon, dass
die Software mindestens
genauso wichtig ist und
genauso als Architektur
verstanden werden muss,
wie die Hardware.

Die Software



Die Gestaltung ist fiir mich
wenig interessant, weil ich
mich auf das Konzept, auf
das System, fokussieren
wollte. Damit reagiert das
Projekt auf die Situation in
der Stadtverwaltung und
findet einen Umgang mit
den wirklichen Problemen
des Bestandes. Denn

das Problem vom Muhle-
Areal ist nicht, dass ihm
zusatzliche Wande oder
Institutionen fehlen. Das
Problem ist das Risiko.

Das Schwierigste
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Fassadenschnitt beim Silo-Raum
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Erdgeséhoss



Anmeldung fiir Stockwerkbaurechtsinteressent*innen

1. Der Raum

Raumtypologie:

Bezugstermin

Stockwerkbaurechtszins

2. Interessent*in
Familienname
Vorname
Strasse

PLZ / Ort
Geburtsdatum
Heimatort
Nationalitat
(Aufenthaltsbewilligung)
Telefon

Beruf

Arbeitgeber

Nutzungsidee

Grosser Raum 164m2 im

Kleiner Raum 63m2 im

Geschoss

Silo-Raum 110m2 im

CHF/Jahr

3. Weitere Personen / Bewohner*innen

Anzahl inkl. Kinder

Name / Vorname



4. Gewerbe / Unternehmen

Vorgesehen O Ja O Nein

Falls Ja:

Bsranche
Bezeichnung ______
Frmenname - ___
4. Privathaftpflichtversicherung

Vorhanden O Ja O Nein

Gesellschaft
5. Referenzen

Aktueller Vermieter

Vorname / Name

Telefonnummer
Weitere Referenz
Vorname / Name

Telefonnummer

Diesem Anmeldeformular ist ein aktueller Betreibungsauszug beizulegen.
Ich bestéatige, dass die vorstehenden Angaben der Wahrheit entsprechen.

Die Vermieterin ist berechtigt liber die vorgenannten Personen Auskiinfte einzuholen.

Ort / Datum

Unterschrift



Die Regeln des Stockwerkbaurechts

1. Das statische System des Gebaudes
darf nicht gefédhrdet werden.
Trager, Stiitzen, Decken und Wande
dirfen nicht verandert werden.

2. Die thermische Hiille darf nicht
verandert werden.
Dazu gehdrt die Dammebene, ihre
Trag- und Schutzschichten sowie
auch die Fenster.

3. Samtliche Bautatigkeiten miissen
nach geltenden Normen und
Vorschriften ausgefiihrt werden,
insbesondere im Hinblick auf die
Sicherheit auf der Baustelle und zur
Vorbeugung von Schaden.

4. Steigleitungen und damit
verbundene Infrastruktur fiir andere
Parteien diirfen nicht verdndert oder
geféhrdet werden.

b. In den Zwischenrdumen der
Holzkonstruktion auf den Béden
dirfen Leitungen gezogen werden.
Die Dammschuttung darf nicht
entfernt werden.

6. Alle Einbauten miissen oberhalb
der tragenden Holzkonstruktion
installiert werden. Ausnahmen
kdnnen von der Eigentimerin erteilt
werden. So kénnen zum Beispiel
massive Trennwénde direkt auf
den darunterliegenden Unterziigen
platziert werden, nicht aber auf den
Deckenfeldern.

1. Wenn durch getétigte Eingriffe
Schaden an der Gesamtstruktur
auftreten, ist die verantwortliche
Partei fir deren Behebung
verantwortlich.

8. Die Nutzungen dirfen keine
groBeren Emissionen verursachen.
Es muss Riicksicht auf die
Nachbarschaft genommen werden.
Dies umfasst den Umgang mit
Staub, Schmutz, Larm, Geruch,
Erschitterungen und Vibrationen.

10.

.

12.

13.

14.

15.

Der Baurechtszeitraum betragt 50
Jahre und kann bis ins Jahr 2100
verlangert werden. Danach wird
gepriift, ob die Stadt das Gebaude
anderweitig nutzen mochte.

Beim Ablauf der vertraglich
festgelegten Zeit missen alle
Einbauten wieder riickgebaut sein.
In Absprache mit der Eigentiimerin
kédnnen Ausnahmen gemacht
werden. Beim Heimfall geht der
Raum mit allen noch vorhandenen
Einbauten in den Besitz der
Eigentimerin Uber.

Um Riickbauten nach Ablauf der
Vertragszeit zu finanzieren und

fir Schaden oder Mietausfalle
abgesichert zu sein, dient der
Investitionsbetrag auch als Kaution.

Stockwerkbaurechtsnehmer*innen
dirfen den Raum teilen und
untervermieten. Sie libernehmen
automatisch die Biirgschaft. Alle
Gewerbenutzungen sowie alle
Bewohner*innen miissen bei der
Eigentimerin gemeldet werden.

Bei wiederholten Verstdssen
gegen die Regeln kann mit
einer Kiindigungsfrist von drei
Monaten gekiindigt werden. Bei
schwerwiegenden Verstdssen
kann im Extremfall sogar fristlos
gekindigt werden.

Alle Parteien verpflichten sich

dazu, dem Gebaude Sorge zu
tragen. Schaden sind unverziiglich
der Hauswartung oder der
Eigentimerin zu melden. Von allen
Stockwerkbaurechtsnehmer*innen
wird Kulanz und Verstandnis fiir ihre
Nachbarn erwartet.

Die Vergabe des
Stockwerkbaurechts, liegt im
Ermessen der Stadt Langenthal als
Eigentumerin.



Stockwerkbaurechtsvertrag

1. Vertragsparteien

Eigentiimer*in

Stockwerkbaurechtsnehmer®in
Familienname

Vorname

Strasse

PLZ / Ort

Telefon

2. Der Raum

Raumtypologie:

Stadt Langenthal
Jurastrasse 22, 4900 Langenthal
Tel. 062 916 2111

O Grosser Raum 164m2im ___ Geschoss
O Kleiner Raum 63m2 im ______ Geschoss
O Silo-Raum 110m2 im Geschoss

3. Stockwerkbaurechtsdauer und Kiindigung

Baurechtsbeginn

Dauer des Baurechts

Kiindigungsfrist

Kiindigungstermine

4. Stockwerkbaurechtszins
Netto-Zins

Nebenkosten

oo __—um __:__Uhr

50 Jahre ab Baurechtsbeginn

mit der Méglichkeit bis ins Jahr 2100 zu verlangern

1 Jahr

auf jedes Monatsende, ausgenommen 31. Dezember

_________ CHF/Jahr
Hauswartung _________ CHF/Jahr
Heizung- und Warmwasserkosten Zahlerablesung
Wasser- und Abwasserkosten Zahlerablesung

Stichtag der Nebenkostenabrechnung ist der 30. Juni



5. Sicherheitsleistungen

Investitionsbetrag

Der Stockwerkbaurechtsnehmer / Die Stockwerkbaurechtsnehmerin
leistet einen Investitionsbeitrag in der H6he von CHF.

Dieser ist zu bezahlen bisam __.__.____
Der Investitionsbeitrag richtet sich nach der grésse des Raumes.
Genauere Informationen zu den Baurechtszinsen und den Investitions-

beitréagen finden Sie im Dokument «Projektfinanzierung».

6. Reglemente und Vereinbarungen

7. Nutzung
Wohnen

Anzahl Bewohner*innen

Name / Vorname

Gewerbe

Anzahl Unternehmen

Firmenname(n)

Integrierter Bestandteil dieses Vertrages sind:

«Die Regeln des Stockwerkbaurechts»

Wer seinen Hauptwohnsitz in den Rdumen des Stockwerkbaurechtes
hat, muss bei der Eigentiimerin gemeldet werden.

inkl. Kinder

2. Person:

3. Person:

4. Person:

5.Person: ______________________________
Die Rdumlichkeiten diirfen Gewerblich genutzt werden.

Jedes Unternehmen muss bei der Eigentimerin gemeldet werden.

Jegliche Anderungen miissen innerhalb eines Monates bei der

Eigentiimerin gemeldet werden.



Alle Parteien bestatigen mit ihrer Unterschrift, dass sie ein Exemplar dieses Vertrages erhalten haben

und sich mit dem Inhalt einverstanden erklaren.

Eigentimer*in

Datum

Stockwerkbaurechtsnehmer*in

Datum



Projektfinanzierung

Gesamtkosten der Sanierung:

Quadratmeter aller Flachen im Stockwerkbaurecht:

Kosten pro m2:

Investitionsbeitrag pro m2:
Investitionsbeitrag grosser Raum:
Investitionsbeitrag kleiner Raum:

Investitionsbeitrag Silo-Raum:

Baurechtszins:
pro m2

Zins pro m2 / Jahr
Rendite 3%

Jahrlicher Netto-Baurechtszins:
Grosser Raum:
Kleiner Raum:

Silo-Raum:

500 000 CHF /2469 m2 =
164 m2 x 202 CHF =

63 m2 x 202 CHF =
10 m2 x 202 CHF =

9000 000 - 500 000 CHF =
8500 000 CHF /2469 m2 =
3442.70 CHF / 20 Jahre =

17210 CHF x1.03 =

164 m2 x177.30 CHF =
63 m2 x177.30 CHF =
10 m2 x177.30 CHF =

2469 m2

9 000 000.00 CHF

3 645.20 CHF

202.00 CHF
33128.00 CHF
12 726.00 CHF
22 220.00 CHF

8500 000.00 CHF
3442.70 CHF
17210 CHF

177.30 CHF

29 077.20 CHF
11169.90 CHF
19 503.00 CHF



FAQ Stockwerkbaurecht

Nach welchen Kriterien wird entschieden, an wen das Stockwerkbaurecht vergeben wird?

1. Die potenziellen Stockwerkbaurechtsnehmer miissen in der Lage sein fiir den Baurechtszins
aufkommen zu kdnnen und auch den Investitionsbeitrag hinterlegen zu kénnen. Dazu prift die
Stadt Betreibungsregisterausziige und bei Bedarf auch Lohnabrechnungen.

2. Die Eigentimerin prift, ob die vorgeschlagene Nutzung mit grésseren Emissionen einhergeht.
Dazu gehoren Staub, Dreck, Larm, Geruch, Erschiitterungen, Vibrationen. Sind diese zu gross,
oder kann auf die Nachbarschaft Riicksicht genommen werden?

3. Was ist die Nutzungsidee? Wieso interessieren sich die Bewerber*innen fiir das Areal?
Welchen Mehrwert bringt die vorgeschlagene Nutzung dem Areal oder der Stadt?

Was bedeutet Nachbarschaft im Stockwerkbaurecht?

Die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen sind nicht zu Gemeinschaftlichkeit verpflichtet. Die Parteien
kdnnen unabhéngig voneinander und ohne Interaktionen funktionieren. Das Haus ist gross genug, um
ganz unterschiedliche Vorstellungen und Bedirfnisse abfangen zu kénnen. Ein gemeinschaftliches
Zusammensein kann und moéchte nicht vorgeschrieben oder geplant werden. Nicht, weil dies nicht
wiinschenswert ist, sondern weil diese Gemeinschaftlichkeit selbst wachsen wird. Und dann auch in
Wohnzimmern, Kiichen, auf Tirschwellen und im Aufzug gelebt werden kann. Bei Bedarf kann auch ein
Gemeinschaftsraum im Stockwerkbaurecht erstellt werden.

Wer putzt das Treppenhaus und die Eingangshalle?

Der Hauswart. Er kann extern organisiert und lber den Stockwerksbaurechtszins finanziert werden.
Oder es findet sich unter den Stockwerkbaurechtsnehmer*innen eine interessierte Person, die dieses
Amt fiir eine kleine Zinsreduktion Gibernimmt.

Was passiert, wenn der Lift nicht mehr funktioniert?

Der Hauswart meldet Schaden und Méngel der Stadt als Hauseigentiimerin und organisiert dann die
Reparatur. Bei grosseren Schaden entscheidet die Stadt, was zu tun ist und ob allenfalls die Architektin
hinzugezogen wird.

Wie organisiert sich die Nachbarschaft? Wie werden Konflikte gelést?

Einmal im Jahr findet die Stockwerkbaurechtsnehmer*innenversammlung statt. Hier wird gemeinsam
mit der Stadt als Hauseigentiimerin entschieden, welche Konflikte bestehen, wie diese geldst werden
konnen und wie in Zukunft Konflikte besser verhindert werden kénnen. Ausserdem wird besprochen,
wo an der Hardware und Software Handlungsbedarf oder Verbesserungspotenzial liegt.

An wen wende ich mich, wenn mein Nachbar zu viel Larm verursacht?

Verursacht eine Nutzung also Emissionen, welche die Nachbar*innen in ihrer Nutzung des Raumes
stéren oder sogar behindern, so muss in erster Linie das Gesprach gesucht werden. Es wird erwartet,
dass die Nachbarschaft einen verstandnisvollen Umgang miteinander pflegt. Verbessert sich die Situ-
ation nicht, so muss die Hauseigentimerin informiert werden und priifen, ob ein gréberer und haufig
auftretender Verstoss gegen die Regeln vorliegt. Sollte dies der Fall sein, liegt es im Ermessen der
Hauseigentiimerin zu entscheiden, ob und mit welchen Restriktionen die Emissionen-Verursacher-Par-
tei weiterhin im Gebadude bleiben darf.

Ist ein Stockwerkbaurechtszins teuer?

Ein Stockwerkbaurechtszins hat nicht unbedingt das Ziel, moglichst tief zu sein. Mit dem Erstellen der
Supports werden Massnahmen getatigt, von denen ausgegangen werden kann, dass eine Mehrheit
der potenziellen Stockwerkbaurechtsnehmer*innen einen Bedarf danach hat. Diese nicht durch die
Supports vorbereiten zu lassen, wiirde also nicht Kosten sparen, sondern diese Kosten auf Seiten der



Ausbauten der Stockwerkbaurechtsnehmer*innen (Infills) verursachen. Da die Supports auch gebéau-
delibergreifende und bautechnisch komplexe Eingriffe abdeckt, kann bei einmaliger Planung von pro-
fessionellen Teams viel effizienter und kostengiinstiger geplant und gebaut werden. Die Eingriffe, bei
denen ein individuelles Gestalten mdglich und von Interesse sein kdnnte, werden den Stockwerkbau-
rechtsnehmer*innen Uberlassen. Somit kdnnen diese selbst entscheiden, was ihnen wichtig ist, wie
hoch ihre Ausbaustandards sein sollen und wo sie Energie, Zeit oder Geld investieren méchten.

Die Sanierungskosten des Silogeb&dudes liegen somit sicher tiefer, als wenn die Stadt auch den Innen-
ausbau, also die Infills erstellen wiirde. Von dieser Kosteneinsparung sollen die Stockwerkbaurechts-
nehmer*innen profitieren kdnnen.

Der Wert des Stockwerkbaurechts mit seinen Freiheiten und der Sicherheit, sich liber einen langen
Zeithorizont etwas nach eigenen Bediirfnissen, Vorstellungen und Wiinschen aufbauen zu kénnen, soll-
te nicht unterschatzt werden. Das Stockwerkbaurecht generiert Wertschopfung, ohne dass die Stock-
werkbaurechtsnehmer*innen jemals eine Hypothek aufnehmen miissen.

Wieso tragt die Stadt so weniger Risiko?

Durch die Aneignung der Stockwerkbaurechtsnehmer*innen werden die rohen Supports durch die In-
fills zu genau dem transformiert, wofiir die Leute bereit sind, zu investieren. Das ist ein Gewinn fiir die
Stadt, die so weniger Entscheidungen treffen muss. Denn jede Entscheidung heisst auch, dass mehr
oder weniger folgenschwere Fehleinschatzungen gemacht werden. Das Silogebdude wird durch fort-
laufende Eingriffe langsam und stetig in seine neue Rolle wachsen.

Und was, wenn doch niemand kommt?

Kein Projekt kann garantieren, dass ein Geb&dude nach einer Umnutzung immer zu 100% ausgenutzt
werden wird. Mit dem System des Stockwerkbaurechts werden im schlimmsten Fall aber nur Rdume
leer stehen, die roh sind und in Zukunft von anderen Systemen oder Nutzungen bespielt werden kénnen.

Wer sind potenzielle Stockwerkbaurechtsnehmer*innen?

Die mdglichen Nutzungen Ubertreffen ganz sicher unsere Kreativitdt und Vorstellungskraft. Es wird
deshalb in der gesamten Arbeit darauf verzichtet, Beispielnutzungen zu nennen. Diese Offenheit ist
Kern des Projektes.

Damit Stockwerkbaurechtsnehmer*innen mit ihren Freiheiten und Mdglichkeiten etwas anzufangen
wissen, ist eine intrinsische Motivation gefordert. Wem es keine Freude oder kein Bediirfnis sind, sich
einen Raum individuell zu gestalten, wird in anderen Projekten wohl einfachere Voraussetzungen finden.
Wer aber diese Freiheiten schétzt oder sogar benétigt, dem wird durch das System des Stockwerkbau-
rechts eine mogliche Alternative zum Erwerb von Eigentum geboten.

Langfristigkeit und Freiheit. Wie widerspriichlich sind diese zwei Begriffe?
Stockwerkbaurechtsnehmer*in wird nicht, wer die Freiheit geniesst, alle paar Jahre an einem anderen
Ort leben zu konnen. Stockwerkbaurechtsnehmer*in wird, wer die Sicherheit haben moéchte, dass ihm
langfristig die Freiheit zugesteht, sich einen Raum aneignen zu kdnnen.

Ist Langenthal Stadt genug fiir ein solches Projekt?

Wie unter dem Kapitel «Und jetzt?» beschreiben wurde, hat Langenthal alle Voraussetzungen, um be-
weisen zu kénnen, dass Kleinstadte eine wertvolle Alternative zu den Grossstéadten bieten.

Langenthal ist verkehrstechnisch gut an Zirich, Basel oder Bern angeschlossen und muss als Zent-
rumsstadt der umliegenden Gemeinden verstanden werden. Das Angebot an Arbeitsplatzen, Kultur,
Freizeit- und Sportmdglichkeiten sowie das Gesundheitswesen ist sehr breit aufgestellt. Die wachsen-
de Kleinstadt wird auch fiir die Leute interessant, welche heute noch in den grossen Zentren nach
Raumen suchen, aber durch steigende Preise und mangelndes Angebot dort ihre Bediirfnisse nicht
mehr befriedigen kdnnen. Durch das Projekt kénnen Leute nach Langenthal gezogen werden, die keine
Angst vor der Verstadterung haben und sich Urbanitdt gewodhnt sind. So kann das Projekt des Siloge-
baudes Langenthal in seiner Entwicklung zu einer urbaneren Stadt vorantreiben und unterstiitzen.
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Weshalb passiert nichts?

Seit 2014 die Zwischennutzungen das Silogeb&aude verlassen mussten, steht dieses Haus und somit ein
grosser Teil des Areales leer. Auch der Miihlehof ist in einem schlechten Zustand und kann heute nur
als Lagerraum gebraucht werden. Wer oder was zukiinftig den Bestand beleben kdnnte, bleibt vorerst
unklar. Was macht man heute mit dem Areal und den sanierungsbedirftigen Gebduden?

Die Stadt als Eigentiimerin des Areales scheint etwas hilflos auf der Suche nach einer Zukunft fir die
Gebaude, die ohne baldige Sanierung nicht mehr vor einem Abriss gerettet werden kénnen.

Es scheint, als habe die Stadt kein Bediirfnis und keine Erwartung an dieses Areal. Ja, man meinte so-
gar, es ware der Stadt lieber, wenn es einfach nicht da ware. Das Zogern der Stadt liegt aber nicht am
Fehlen von finanziellen Mitteln, sondern darin, dass es aktuell in Langenthal keine offensichtliche Nach-
frage und damit keinen Druck auf das Areal gibt. Diesen Druck brauchte es, um eine bestimmte Nutzung
rechtfertigen zu kénnen. Und um dann auch die Stimmbevolkerung davon liberzeugen zu kdnnen, ge-
wisse Risiken einzugehen und das bendétigte Geld zu investieren.

Viel selbstbewusster tritt die Stadtverwaltung im Zusammenhang mit dem Porzi-Areal auf. Dort scheint
die Vision klar zu sein. Vielleicht auch deshalb, weil dort das Risiko nicht bei ihnen, sondern bei einem
Investor liegt. Doch die alte Miihle an einen Investor zu verkaufen, wiirde heissen, die Kontrolle iber ein
stédtebaulich wichtiges Gebiet zu verlieren und damit keine aktive Bodenpolitik betreiben zu kdnnen.

Das Areal der Alten Mihle hat also einen Nachteil, der gleichzeitig auch ein Vorteil ist; es gibt keinen
Nutzungsdruck. Zum Vergleich: Wiirde das gleiche Areal in Ziirich stehen, wére es schon langst besetzt
worden. Und misste dann zu Wohnraum transformiert werden. Aber ohne diesen Druck bleibt Platz.
Platz fur das, was anderen Orten fehlt. Platz fiir Dinge, an die wir beim Planen vielleicht nicht denken.

Zwei Strategien

Um zu entscheiden, welche Idee mit dem Projekt verfolgt werden soll, stellte ich fest, dass es unter-
schiedliche Herangehensweisen gibt. Zwei Strategien, um herauszufinden, wie die Zukunft der Alten
Mihle aussehen kdnnte.

1. Was fehlt in Langenthal und wie kann ich das in die Alte Miihle integrieren? Welche Réu-
me fehlen diesen Nutzungen in der Alten Mihle noch? Die gefundene Nachfrage fiihrt zu dem von mir
geplanten Angebot.

2. Was bietet die Alte Miihle und welchen Wert kénnte sie fiir Langenthal haben? Welche
Nutzungen kdnnen solche Rdume brauchen? Das von mir gefundene Angebot wird fiir mogliche Nach-
frager vorbereitet.

Fir mich fihlt es sich nicht richtig an, von «Aussen» ein Programm in das Areal hinein zu interpretiren.
Ich mdchte vielmehr von Innen-heraus, also aus den Potenzialen und Eigenheiten des Bestandes, eine

Nutzung und ein Programm ableiten.

Der Drei-Punkte-Plan

1. Nicht verkaufen

Angesichts der aktuellen gesellschaftlichen, politischen und klimatischen Entwicklungen ist es wahr-
scheinlich, dass in Zukunft ein grésserer Bedarf an Einrichtungen wie Kitas, Schulrdaumen, Gesundheits-
Einrichtungen, glinstigem Wohnraum und Heimen besteht. Eine Stadt muss immer in der Lage sein,
auf die sich @ndernden Bedirfnisse und Anforderungen ihrer Bewohner und der Gesellschaft reagieren
zu kdnnen. Eine langfristige Perspektive bei der Stadtplanung und eine flexible Herangehensweise er-
moglicht es, die zukiinftigen Handlungsspielrdaume mdéglichst gross zu lassen. Die Stadt soll deshalb das
Areal der alten Mihle in ihrem Besitz behalten.



2. Schnell handeln

Da die Tragstrukturen des Silogebaudes und des Miihlehofs bereits heute in einem kritischen Zustand
sind, muss bald eine Sanierung stattfinden, um den Bestand retten zu kénnen. Dies ist eine besondere
Herausforderung fiir die Stadt, die heute noch nicht bereit ist, Geld in die Entwicklung des Areales zu
investieren. Das Problem: aktuell findet sich keine Nutzung, die eine Investition rechtfertigen wiirde.

3. Prioritdten setzen

Die Gewerberdaume des Silogebaudes sind alle leerstehend, aber weisen schon heute eine hohe raum-
liche Qualitat auf. Die Rdume haben wahrend einer Phase der Zwischennutzungen bewiesen, dass eine
vielfaltige Aneignung und Umstrukturierung gut machbar sind. Innovative Ideen sind gefragt, um ein
Wieder- und Weiterverwenden der Rdume zu ermdglichen und die Raumpotenziale des Silos zu aktivie-
ren. Die Zukunft des Silogebdudes wird liber das Geschehen auf dem Areal entscheiden und sollte im
Fokus weiterer Untersuchungen stehen.

Programming ohne Programm

Die Stadt weiss nicht, wie sie mit dem Areal umgehen soll und dreht sich im Kreis. Wie kann ich ihnen
als Architektin zu Hilfe stehen? Es wére eine Mdoglichkeit, ihnen jetzt zu sagen: «Schaut, ihr braucht
dringend Nutzung XY». Vielleicht haben sie nur noch nicht griindlich genug tiber ihre Bedirfnisse nach-
gedacht, um selbst darauf zu kommen. Aber diese Haltung widerspricht mir und meinem Verstéandnis
der Rolle als Architektin. Mir ist es wichtig, dass ich aus dem Bestand heraus Ideen entwickle. Und der
Bestand ist nicht nur der gebaute Raum, sondern auch die Situation in der Stadt und in der Stadtver-
waltung.

Wie kann ich also aus dem Fakt, dass die Stadt kein Risiko eingehen will, einen Vorteil generieren? Dafiir
habe ich eine Gleichung aufgestellt: Risiko = Kontrolle. Willst du kein Risiko, musst du auf Kontrolle ver-
zichten. Die extreme Variante davon wére im Falle der Alten Miihle der Verkauf an einen Investor. Dann
lautet die Gleichung: Verkauf an Investor = kein Risiko = keine Kontrolle. Aber eine vollstandige Abgabe
der Kontrolle ist fiir die Stadt nicht erstrebenswert. Das wurde ausfiihrlicher im ersten Punkt des drei-
Punkte-Plans beschreiben.

Es muss also eine Mitte geben. Zwischen der vollstdndigen Kontrolle, mit dem Tragen des ganzen Risi-
kos und dem vollstdndigen Kontrollverlust, um kein Risiko zu tragen. Um diese Mitte finden zu kénnen,
mussen zwei sich ergdnzende Parteien zusammengebracht werden.

Ich bin Gberzeugt davon, dass es viele Leute gibt, die gerne ein Risiko eingehen, wenn sie dafiir mehr
Kontrolle und damit eben Freiheiten haben. Jeder, der sich selbststdndig macht, jede Hausbesitzerin
und jede Person, die gerne neben den Pisten im Neuschnee fahrt, ist ein Beweis dafir.

Wo treffen also Stadtverwaltung und Neuschnee-Fahrer*innen aufeinander?
Die Idee heisst «Stockwerkbaurecht».

Das Stockwerkbaurecht fusioniert die Partei, die nicht weiss, was bauen, aber Ressourcen hatte, mit
jenen, die diese Entscheidung gerne treffen wiirden und dafiir nach Mdglichkeiten suchen.

Die Stadt muss Kosten einsparen. Weil Budgets fiir solche Projekte nicht unendlich gross sind, um das
Risiko kleinzuhalten und um das Stimmvolk im Boot zu haben. Kosten sparen tut sie, indem sie nur die
Investitionen tétigt, die fiir das Funktionieren des Systems notwendig sind. Dazu kommt, dass manche
Investitionen wesentlich sinnvoller sind, wenn sie einmal Giber alles getéatigt werden und nicht von jeder
Stockwerkbaurechtsnehmerpartei einzeln organisiert werden miissen. Dazu gehdort beispielsweise eine
Heizung.

Alles, was die Stadt vorbereiten und unterhalten muss, lduft unter dem Titel «Supports» und wird in
einem eigenen Kapitel ausfiihrlicher beschrieben.



Kosten einsparen bedeutet folglich auch, dass die Stadt nicht alles, was auf dem Areal passieren wird,
bestimmen und kontrollieren kann. Diese Ungewissheit ist der Preis des Kompromisses. Das ist aber
vertretbar, da die Stadt ja selbst auch unsicher ist und bei einem Verkauf des Areales dessen Zukunft
mindestens so ungewiss ist.

Stockwerkbaurechtsnehmer*innen kénnen das Silogebdude langfristig benutzen und nach ihren Be-
dirfnissen und Vorstellungen fertigbauen. Es entsteht ein neues System zwischen Mieten und Kaufen.
Es bietet die Vorteile von Eigentum, ohne die Notwendigkeit von hohen Einkommen, Eigenkapital oder
Hypotheken. Im Kapitel «Hintergriinde zum Eigentum» wurde ausfiihrlich zu den Vorteilen des Eigen-
tums Stellung genommen. Die zwei wichtigsten sind die Sicherheit und die Entscheidungsfreiheit.

Damit aber das System Stockwerkbaurecht funktionieren kann, miissen Regeln definiert werden. Der
Bestand ist die Voraussetzung und gibt den Rahmen der Mdglichkeiten vor.

Es braucht ein Projekt auf zwei Ebenen. In der Schule wiirden sie architektonische Umsetzung und kon-
zeptionelle Umsetzung heissen. Aber es widerspricht mir, nur den gebauten Raum und somit nur mehr
oder weniger gut zusammengefligtes Baumaterial als Architektur zu bezeichnen. Fiir mich sind die Sys-
teme im Hintergrund, die Reglemente, Umstande, Personen, Gefiihle und Denkprozesse mindestens
genauso Architektur. Oder anders gesagt: Das Wohnen ist nicht weniger Architektur als die Wohnung.
Deshalb nenne ich die zwei Ebenen Hardware und Software. Die Hardware meint die materiellen Kom-
ponenten, also alles Gebaute. Die Software ist das Betriebssystem dahinter und beinhaltet zum Beispiel
auch die Reglemente des Stockwerkbaurechts.

Die Raumtypologien

Das siebengeschossige Silogebdude bietet Platz fiir 23 Baurechtsnehmerparteien. Zwei im Unterge-
schoss, drei im Erdgeschoss, drei in jedem der fiinf Regelgeschosse und drei im Dachgeschoss. Der
Bestand wird saniert und in den Silo-Kammern werden Boden eingezogen. Um Platz fiir die Transfor-
mation zu lassen, werden die Einbauten der Zwischennutzungen zuriickgebaut. Auch das kleine Silo im
Westteil des Gebdudes wird entfernt und die Béden an seiner Stelle geschlossen.

Supports und Infills
Damit ein Projekt ohne fixes Programm funktionieren kann, muss der Bestand sehr resilient, also an-
passungsféhig, sein. Es ist eine Gratwanderung zu entscheiden, welche baulichen Massnahmen als
Vorbereitungen in Form von «Supports» bereitgestellt werden miissen und welche Installationen den
Stockwerkbaurechtsnehmer*innen tiberlassen werden.

Die Begriffe Supports & Infills beziehen sich auf den Architekten N. John Habracken. In seinem Buch
«Supports, An Alternative to Mass Housing» definiert er sie wie folgt:

«| proposed a new role for professionals: the design of Supports, buildings in which users would find
space to control the layout of their own dwelling units (the Infill). To my thinking, Support design was
design of everything the inhabitants in a large housing project share: a load bearing structure, architec-
tural identification of the whole, shared utility systems, as well as the spaces for circulation and social
events.»'

Die Supports sind also die grundlegenden Strukturen, die sich die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen
teilen. Die individuellen Ein- und Ausbauten, die innerhalb der Supports entstehen, heissen Infills.

Drei Raumtypologien
Um intelligente Supports gestalten zu kdnnen, miissen die Eigenheiten und Potenziale des Bestandes
erkannt und genutzt werden. Damit dies getan werden kann, werden die Geschosse jeweils in drei
Zonen unterteilt. Die zentrale Erschliessung hélt diese zusammen. Die Zonen unterscheiden sich in ihrer
Grosse, Ausrichtung und Organisation. So entstehen drei unterschiedliche Raumtypologien, die dann
zu unterschiedlichen Vorbereitungen durch die Supports und Mdéglichkeiten der Infills fiihren.

1 Habracken John, 1962



1. Der grosse Raum
2. Der kleine Raum
3 Das Silo

Der grosse Raum liegt im Westen des Silogebsudes. Er wird bei seiner Ubergabe an seine Stockwerk-
baurechtsnehmer*innen «nur» ein grosser Raum mit Steigleitungen und Fallstrangen sein. Als Alterna-
tive dazu ist der kleine Raum bereits von Beginn an dreigeteilt. Die Eingangstiire fiihrt vom allgemeinen
Vorraum in einen zweiten, privaten Vorraum, von dem aus die Flache im Osten erschlossen wird. Die Be-
sonderheit des kleinen Raumes ist, dass zu ihm ein «Reduit» im Silo-Teil gehoért. Dieses Reduit verfligt
Uber alle Anschliisse, um bei Bedarf aus ihm eine Nasszelle gestalten zu kdnnen. Dies ist fiir den kleinen
Raum ein Vorteil, da sonst die Ausbildung von Toiletten oder Duschen auf dieser Flache zu grosseren
Nutzungs- und Gestaltungseinschréankungen fiihren wiirden, die so vermieden werden kdnnen.

Die dritte Zone ist das Silo im Norden des Geb&udes. Hier bilden die neun Silokammern eine Zimmer-
struktur, welche die Typologie stark vom grossen und kleinen Raum unterscheidet. Die Durchbriiche zu
den Zimmern alternieren geschossweise und kénnen bei Bedarf wieder verschlossen werden. Hier wer-
den die Anschlisse fiir Kiiche und Bader bereits in den dafiir vorgesehenen Zimmern installiert. Somit
wird die Gestaltungsfreiheit geschwécht, aber ein Ausbau vereinfacht.

Zu den drei Raumtypologien finden sich im Silogebdude noch ein paar Ausnahmen:
Der oberste Siloraum + Dachaufbau

Der westliche Teil im Erdgeschoss

Der Silokeller

Der kleine Keller

No o R

Es entstehet eine Raumvielfalt, in denen sich die 23 unterschiedlichen Parteien mit dem Stockwerkbau-
recht einnisten kdnnen.

Supports

Die Supports, also die gebauten Vorbereitungen von Seiten der Stadt, schaffen Voraussetzungen und
Mdglichkeiten. Die Supports kdnnen keine absolute Freiheit bieten, bei der jeder alles machen kann.
Individuelle Freiheit hat Eingrenzungen. Und unendliche Freiheit gibt es, zumindest im Schweizer Bau-
wesen, nirgends. Es stellt sich die Frage, welche Vorbereitungen welche Freiheiten einschranken oder
begilinstigen. So werden die Voraussetzungen fiir manche Nutzergruppen besser sein als fiir andere.
Spricht man lber die Supports, spricht man automatisch iber Mdglichkeiten und Modularitéaten.

In einem modularem System zu denken bedeutet, sich zu liberlegen, wo es sinnvoll ist, Freiheiten zu
schaffen. Und das ist dort, wo die Freiheit auch genutzt wird. Es wird fiir keine Partei einfacher oder
glinstiger, wenn etwas nicht gemacht wurde, dass dann trotzdem jeder haben muss.

Die Tragstruktur
Eine stabile Grundlage zu schaffen, ist Voraussetzung fiir dieses Projekt. Das Silogebdude muss sta-
tisch mit den Silokammern verbunden werden, um Erdbebensicherheit zu gewahrleisten. Ausserdem
weist der Beton der Silokammern heute Mangel auf, die saniert werden miissen. Dafiir werden die Pro-
blemstellen lokal saniert. Anschliessend wird dann an der Silo-Aussenseite eine neue Schicht Beton
aufgedoppelt.

Die Decken
Da die Betondecken im Silogebdude heute nur 12 cm dick sind, kann ihre Tragfahigkeit nur fir Wohn-
nutzungen garantiert werden. Die Nutzlast ist auf 3kn/m2 beschrankt. Auch der Schallschutz zwischen
den Parteien ist mit so wenig Masse unzureichend. Es ist sinnvoll, einen neuen Boden auf die Decken
aufzudoppeln, um Lasten auf die Unterziige zu leiten und um die Geschosse schalltechnisch besser
zu trennen. Eine neue Betonschicht einzugiessen, wére eine Moglichkeit. Besser ist eine Konstruktion
aus Holz. Die Holzbalken leiten die Krafte zu den Unterziigen. In ihren Zwischenrdumen sorgt eine Tro-
ckenschittung fiir den noétigen Schallschutz. Diese Ebene ermdglicht das nachtrégliche Ziehen von
Leitungen. Das ist wichtig fir die Freiheiten der Infills. Damit das Ziehen der Leitungen auch quer zur



Balkenlage mdglich ist, werden die Balken jeweils versetzt verlegt. Am besten lasst sich das auf dem
Bodenplan auf der nachsten Doppelseite erkennen. Die so entstandene Konstruktion kann in Zukunft
auch einfach wiederverwendet werden.

Die Erschliessung
Das Silogebdude musste unter anderem geschlossen werden, weil es keine ausreichenden Flucht-
und Rettungswege gibt. Der defekte Ein-Personen-Aufzug sowie das enge Treppenhaus entsprechen
weder den Brandschutzvorschriften noch den Normen der Barrierefreiheit. Um die Tiiren des Siloge-
baudes wieder 6ffnen zu kénnen, braucht es also eine Neugestaltung der Erschliessung. Auch eine
gemeinsame Adresse, also Eingangssituation, soll gestaltet werden. Sie ist Teil der architektonischen
Identifikation des Hauses und wird von allen Parteien genutzt.

Der Aufzug

Der neue Aufzug ist das Herzstiick des Silogeb&udes. Er befindet sich im ehemaligen Treppenhaus und
schliesstim Westen direkt an die 160 m2 grossen Rdume an. Auf der anderen Seite bedient er auf jedem
Geschoss die Vorrdume, von denen jeweils Eingédnge direkt ins Silo und in den kleinen Raum fiihren.
Der Aufzug ist auf zwei Seiten offen und mit Lichtschranken gesichert. Er ldsst die Stockwerke beim
vorbeiziehen spiirbar werden und verbindet sie. Durch seine stolze Grésse von 3.3 x 2 X 2.2 m kdnnen
auch Gewerbenutzungen vom Aufzug profitieren. Die Aufzugskabine selbst hat keine hohen gestalteri-
schen Anspriiche im Sinne von edlen Materialien oder Lampen. Er ist robust und soll wéhrend der vielen
Ausbauten auch als «Baustellenlift» dienen. Die Beschaffung eines solchen Aufzugs ist zu Beginn eine
héhere Investition, die aber durch die Langlebigkeit und die vielféltige Anwendbarkeit berechtigt wird.

Die Treppe

Die Treppe befand sich urspriinglich in der Mitte zwischen dem Ost- und Westteil des Silogebaudes.
Diese Erschliessungszone ist an der Fassade sichtbar, da sie sich als Risalit vom Rest des Geb&udes
abhebt. Da die neue Treppe als Flucht- und Rettungsweg dienen soll, hat sie keinen Platz im ehemaligen
Treppenhaus. Sie soll jedoch immer noch zentral in der Mitte der Parteien angelegt werden. Diese Zen-
tralitat bildet der Vorraum, dstlich vom ehemaligen Treppenhaus und direkt vor dem neuen Aufzug. Hier
sollen die Treppenlédufe landen, die sich an der Fassade von Geschoss zu Geschoss schléngeln. Durch
die Treppe entsteht ein Austritt ins Freie, um zu rauchen, zu telefonieren oder um in der Sonne auf den
Stufen Mittag zu essen. Die Konstruktion ist aus Metall und wird mit der Tragstruktur des Silogebdudes
verbunden.

Die Eingangshalle
Im westlichen Teil des Erdgeschosses befindet sich die neue Eingangshalle. Sie verbindet den Vorplatz
im Siiden mit dem Griinraum im Norden. Hier befinden sich der Zugang zum Aufzug sowie die Briefkas-
ten der Stockwerkbaurechtsnehmer*innen.

Gebaudetechnik
Jede Stockwerkbaurechtsnehmer-Partei soll Giber eine Strom- und Wasserversorgung verfiigen. Dafir
werden Fallstrange mit Verteilerkdsten vorbereitet. Dort kénnen die jeweiligen Baurechtsnehmer*innen
dann Leitungen und Kabel anschliessen. Diese individuellen Leitungen werden dann durch die neue
Holzkonstruktion am Boden gezogen. Somit lasst sich der Grundriss relativ frei gestalten.
Auch eine Zentralheizung, die bei Bedarf alle Rdume beheizen kann, wird durch die Supports bereitge-
stellt. Im Prozess war lange unklar, ob und wie Heizkorper installiert werden sollen. Mit der Idee, Boden-
radiatoren unter den Fenstern im Holzboden zu montieren, wurde eine Losung gefunden, die eine freie
Gestaltung der Grundrisse nicht behindert.
Da sich die Silo-Kammern fast ausschliesslich nach Norden ausrichten und nur von wenig Sonnen-
einstrahlung profitieren, miissen hier allenfalls einige Heizkérper mehr installiert werden. Ausserdem
geben hier die Supports aufgrund der Zimmerstruktur konkreter vor, wo sich die Anschliisse fiir Kiiche
und Bad befinden.

Die Warmedammung
Da die Temperaturen in Langenthal mehrheitlich kiihl bis sehr kalt sind, ist davon auszugehen, dass eine
grosse Mehrheit aller potenzieller Stockwerkbaurechtsnehmer*innen ihre Rdume gerne beheizen oder



mindestens warmedammen mdchten. Doch wer sich damit nicht beruflich beschaftigt, hat meist keine
Ahnung, wie man eine Fassade dammt. Dieser technische Prozess ist kompliziert und lasst aus bau-
physikalischen Griinden wenig Freiheiten. Es macht wenig Sinn bei der Ddmmung auf Individualitat zu
setzten. Deshalb wird die Dammebene ebenfalls von den Supports bereitgestellt. Die neue Dd&mmung
wird mit einer Dicke von 20 cm leicht liberdimensioniert. Bei den Silokammern im Norden wird im Zuge
der Betonsanierung eine 30 cm dicke Schicht Porenbeton aufgetragen. Da die Rdume Uber relativ we-
nig Radiatoren verfiigen, ist im Winter eine gute Warmedammung nétig, um die Rdume auch mit wenig
Heizleistung erwirmen zu kénnen. Im Sommer schiitzt die grossziigige Dammschicht vor einer Uber-
hitzung der nach Siiden ausgerichteten Rdume.

Die Fenster

Zur Dammebene gehdren auch Fenster. Diese sind heute in einem sehr schlechten Zustand. Teils fehlt
das Glas und die Offnungen mussten mit Brettern verschlossen werden. Die bestehenden Fenster im
Norden, Osten und Westen sollen in ihrer bisherigen Grésse und Position ersetzt werden. Im Westteil
des Silogebdudes auf den Geschossen drei, vier und funf gibt es aufgrund der ehemaligen Silos auf
der Nordseite keine Fensteréffnungen. Um diese drei Geschosse ebenfalls vielféltig nutzen zu kdnnen,
wird das Silo hier entfernt und die Fenster an der gleichen Stelle wie in den restlichen Geschossen er-
ganzt. An der Siidfassade, sowie in der mittleren Silokammer, sollen bodentiefe Fenster entstehen, die
Sonnenlicht einlassen und als franzosische Balkone dienen. Durch ein Faltsystem lassen sich die Fliigel
einfach zur Seite schieben. So kénnen die Rdume hinter den Fenstern als Loggias genutzt werden.

Die Silokammern

In den neun Silokammern werden neue Geschossdecken aus Holz installiert. Daflir werden in den be-
stehenden Beton Lécher gebohrt, um die gediibelten Brettstapeldecken statisch anhédngen zu kénnen.
Dieser bauliche Aufwand ermdglicht die Aktivierung des Bestandes und den damit verbundenen Mas-
sen an verbautem Beton. Die neuen Decken sollen nicht nur sich selbst tragen, sondern auch das Silo in
seiner Rolle als festes Riickgrat der Erdbebensicherheit unterstiitzen.

Auf den neu entstandenen Geschossen werden die Silokammern mit Durchbriichen zusammenge-
schlossen. Diese Ausschnitte alternieren zwischen den Geschossen in ihren Grossen und Anordnungen
und fiihren so zu einem vielfaltigen Raumangebot. Die Durchgénge sind grossziigig dimensioniert, um
eine grosse Nutzungsvielfalt zu ermdglichen. Die Idee ist, dass die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen
die Durchbriiche mit Tiren und Raumtrenner, wie zum Beispiel Vorhdngen, selbst ausgestalten konnen.
Dort wo die Durchbriiche nicht verwendet werden, kdnnen sie auch einfach wieder geschlossen wer-
den. Dies geschieht am einfachsten mit Leichtbausystemen aus Holz oder Metall.

Zuoberst

Im sechsten Obergeschoss wird die Kammerstruktur des Silos bereits heute von einem grossen Raum
Uberspannt. Vier Stiitzen tragen die Lasten des Dachaufbaus im Zentrum des Raumes auf die darunter-
liegenden Wande ab. Der kleine Dachaufbau flihrt auf eine Dachterrasse. Heute erfolgt dieser Zugang
durch eine steile Metalltreppe.

Ein Nachteil dieses Raumes im 6. Obergeschoss ist die niedrige Raumhdhe. Damit die Nutzungs- und
Gestaltungsfreiheit dieses eigenartigen Raumes mdglichst gross wird, habe ich mich dazu entschieden,
die Decke zwischen dem 6. Obergeschoss und dem Dachaufbau komplett zu entfernen. Entlang des
neuen Deckenausschnitts wird seitlich ein Winkelprofil montiert. Dieses Profil erméglicht ein nachtrag-
liches Einbauen von einem neuen Zwischenboden an der gewlinschten Position. So kann der oder die
Stockwerkbaurechtsnehmer®in selbst entscheiden, wie der Zugang zur Dachterrasse ausgebildet wird.

Batkone

Wahrend dem Prozess habe ich mir sehr viele Gedanken dariiber gemacht, ob die Stockwerkbaurechts-
nehmer*innen die Mdglichkeit haben sollen, an der Fassade einen Balkon oder eine Laube installieren zu
kénnen. Die Uberlegung dabei war, dass Laubenginge den Vorteil bringen, die Rdume noch weiter zu
unterteilen und mehrere Parteien unabhéngig voneinander erschlossen werden kénnten. Mit den Bal-
konen wollte ich den Stockwerkbaurechtsnehmer*innen die Gestaltung eines privaten Aussenraumes
ermdoglichen. So hatte sich das innere Wesen des Gebdudes auch an seiner Fassade abgezeichnet. Es
wurde untersucht, wie Konsolen, Geriiste oder Aufhdngevorrichtungen in Form von Ankerpunkten als
Supports dienen konnten. Doch habe ich mich dazu entschieden, diesen Projektteil wegzulassen.



Die Idee mit den Balkonen und Lauben war mir zwar wichtig, aber noch wichtiger ist mir die Erkenntnis,
dass der Raum selbst, so wie er heute ist, schon geniigend Md&glichkeiten bietet. Er ist gut, so wie er ist
und hat viel Potenzial. Es ist auch ohne den Tritt aus der Fassade heraus mdglich, durch grosse Fenster
eine Loggia-Situation gestalten zu kénnen. Und ausserdem ist der Raum im Westen gross genug, um
bei Bedarf die Erschliessung einer zweiten Partei auch innen liegend ausbilden zu kénnen.

Durch das Weglassen dieser Installationen wird es attraktiv, die Fassade fiir die Gewinnung von Solar-
energie zu nutzen.

Die Frage der Fassade

Bei der Gestaltung der Fassade drangt sich die Frage auf, wie viel gestalterischen Einfluss ich als Archi-
tektin auf dieses Projekt haben kann und haben mdchte.

Lange habe ich mir Gberlegt, welches Material in welcher Form die Fassade ausbilden wird. Denn die
dusserste Haut verleiht dem Gebdude Charakter. Und laut der Definition von John N. Habracken gehort
der dussere Ausdruck des Gebaudes ebenfalls zu den Supports. Doch bin ich im Prozess an der Ge-
staltung der Fassade immer wieder hangen geblieben. Bei diesem Projekt ist es viel schwieriger, aus
der Logik des Konzeptes zu bestimmen, ob die Fassade nun aus Holz, Metall oder Putz sein sollte. Kurz-
gesagt fiihlen sich alle Optionen an, als hatte ich sie mir «aus der Nase gezogen». Ich wollte ein Kon-
zept fur die Fassade erarbeiten, welches den Geist des Projektes widerspiegelt. Die Idee von Software,
Hardware, Supports und Infills muss weitergedacht werden.

Die Fassade

Die Fassade soll nicht von der Architektin gestaltet und von der Stadt bezahlt werden, sondern ebenfalls
in Form eines Baurechtes vergeben werden. Dafiir wird ein Unternehmen ins Boot geholt, welches Pho-
tovoltaikanlagen installiert und betreibt. So ein Unternehmen ist zum Beispiel die Solarify GmbH oder
die IB Langenthal AG. Beim sogenannten «Contracting» finanzieren und installieren diese Unternehmen
Solaranlagen auf Dachern und an Fassaden, um damit Geld zu verdienen. Fir das Silogeb&ude wiirde
das bedeuten, dass nicht die Stadt fiir die Fassadenhiille entscheiden und bezahlen muss, sondern,
dass das Unternehmen freie Hand erhalt, wie sie die Fassade nutzen und gestalten moéchten. Dafiir
braucht es, wie auch beim Stockwerkbaurecht, Regeln. Denn die dusserste Hiille hat auch die Aufgabe,
die darunterliegende Dammebene vor Witterungseinflissen zu schiitzen.

So wie auch die Stadt einen Teil ihrer Kontrolle fiir das Gelingen dieses Projektes abgibt, gebe auch ich
als Architektin einen wichtigen Teil meines Einflusses auf die Architektur ab. Wie genau die Fassade und
damit der Ausdruck des Gebaudes aussehen wird, bleibt offen. Ich bin mir bewusst, das die Fassaden-
gestaltung, welche durch eine Drittpartei ausgefiihrt wird, ganz anders ausfallen kann, als das mir gefallt
oder das meinen Vorstellungen entspricht. Ich kann jedoch die Proportionen, Vor- und Riickspriinge,
Fenster sowie die Treppe so gestalten, dass sie den Charakter des Gebaudes auch unabhangig von der
Photovoltaikanlage definieren.

Im Sockelbereich, an der Fassade hinter der Treppe und an der Nordfassade ist ein Betrieb von Photo-
voltaikanlagen weniger interessant. Hier ist es wichtig, eine langfristige Schutzhiille zu montieren, die
leicht zu unterhalten ist. Auch diese «Schale» pragt die Identitat des Hauses.

Die Silokammern werden durch den neuen Beton ihren mineralischen Ausruck beibehalten. Fir die rest-
liche Fassade schlage ich der Eigentiimerin eine vorgehéngte Wellblechfassade vor. Die gewellte Struk-
tur der Bleche wird die glatten Oberflachen der Fotovoltaikpaneele kontrastieren, ist wartungsarm und
kann dann am Ende seiner Nutzungsdauer demontiert und wiederverwendet oder recycelt werden.

Infills

Die Idee des Projektes ist es, dem Geb&ude keine Nutzung, kein Programm, vorzugeben. Die Grundrisse
blieben leer und bis zur Aneignung durch die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen komplett roh. Die Rau-
me sollen fertiggebaut werden. Die Infills sind genauso unplanbar, wie die zukiinftigen Nutzungen. Aber
um Raumdimensionen und Mdglichkeiten zu testen, habe ich einige Beispielgrundrisse gezeichnet. Die-
se halfen mir dabei, die Position und Ausgestaltung der Supports zu definieren und zu Uberpriifen. Im
Kapitel «Software» werden die Regeln, welche fir die Infills gelten, festgelegt.



Der grosse Raum
Ich bin mir sicher, dass es viele Nutzungen gibt, die den grossen Raum, so wie er heute ist, schatzen
wirden. Sie brauchten keine Zwischenwéande und keine grossen Einbauten, um den Raum benutzen zu
kdnnen. Schon nur mit kleinen Eingriffen, l1dsst sich der Raum zonieren und unterteilen. Mit massiveren
Wanden lassen sich auch zwei unabhéangigere Einheiten gestalten. Diese kdnnten beispielsweise durch
eine grossere Loggia westlich vom Aufzug erschlossen werden.

Der kleine Raum
Der kleine Raum ist mit seinen rund 60m2 schon etwas liberauschbarer. Der Raum ist bereits dreige-
teilt. Das Reduit, welches sich im Silo eingenistet hat, bietet alle Anschliisse, um hier bei Bedarf relativ
einfach eine Nasszelle zu installieren. Diese Typologie ist also fiir Stockwerkbaurecht-Neulinge relativ
leicht in der Handhabung und lasst trotzdem viele Freiheiten in der Gestaltung.

Der Silo-Raum
Das tolle am Silo-Raum ist sein starker Charakter, der durch die Kammerstruktur der Silos definiert wird.
Die Anschlisse fiir Kiiche und Nasszellen befinden sich in den Rdumen, in denen es wenig Tageslicht
gibt. So wird bauseits schon konkreter vorgegeben, wo sich diese Installationen befinden werden. Es
bleibt jedoch die Aufgabe der Stockwerkbaurechtsnehmer*innen, die Rdume so auszugestalten und zu
unterteilen, dass sie ihren Wiinschen und Bediirfnissen entsprechen.

Freiheit

«Baurecht bedeutet, dass ein Grundeigentiimer einem Baurechtsnehmer zeitlich befristet das Recht zu-
gesteht, auf (oder unter) seinem Grund und Boden zu bauen.»?

Stockwerkbaurecht bedeutet, dass ein Grundeigentiimer einem Baurechtsnehmer zeitlich befristet das
Recht zugesteht, in seinem Stockwerk zu bauen.

Dass die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen sich selbst verwirklichen kdnnen, ist eine Besonderheit.
Das kénnen meist nur Leuten mit Eigentum. Bei der Erstellung der Infills kann aber aus verschiedenen
Griinden nicht jeder einfach alles machen, was er will. Was bedeutet Freiheit?

«Die Freiheit des Einzelnen endet dort, wo die Freiheit des anderen beginnt».?
Immanuel Kant

«Die Freiheit besteht darin, dass man alles das tun kann, was einem anderen nicht schadet».*
Matthias Claudius

«Die Freiheit des Menschen liegt nicht darin, dass er tun kann, was er will, sondern darin, dass er nicht
tun muss, was er nicht will».®
Jean-Jacques Rousseau

Die einzelnen Parteien miissen unabhangig voneinander, Ubereinander und nebeneinander funktionie-
ren kdnnen. Nutzung A darf Nutzung B nicht Giberméssig stéren oder dessen Nutzung verhindern. Frei-
heit bedeutet Riicksicht nehmen. Dafiir miissen Regeln aufgestellt werden.

Wikipedia, 2023

Yvonne Michel Conrad, 2020
Yvonne Michel Conrad, 2020
Yvonne Michel Conrad, 2020
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Die Zukunft der Anderen

Ist das Silogebdude wieder belebt, so wird auch das gesamte Areal stéarker frequentiert und bespielt
werden. Je nachdem wer und was sich im Silo ansiedeln wird, transformiert sich das Areal in unter-
schiedliche Richtungen. So kdnnte der Ort zum Beispiel fiir Gastronomie-Betriebe wieder interessanter
werden. Auch das Bedirfnis nach einem Quartiertreff oder Betreuungsplatze fur Kinder kdnnte steigen.
Heute eine klare Prognose fiir die Zukunft des gesamten Areales zu treffen ist nicht nur unmdéglich,
sondern es wiirde auch der Idee des Projektes im Kern widersprechen. Vielmehr geht es darum, bereits
heute die Potenziale und Eigenheiten der anderen Gebaude aufzuspiiren, um deren Starken und Vor-
aussetzungen fiir die Zukunft benennen zu kénnen.

Das Hauptgebaude

mit seinem Anbau
Das Raumangebot des Hauptgebdudes wird heute von der Stadtverwaltung sowie von Unternehmen
und Vereinen aus Langenthal genutzt. Die Biirordume, Besprechungszimmer sowie der grosse Veran-
staltungsraum bieten eine rdumliche Vielfalt, die vor allem fiir Gewerbe und Kultur geeignet ist.
Solche Rdume kdnnten auch fiir die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen als Ergdnzung zu ihren Rdumen
im Silogebaude interessant sein. Durch solche Synergien kénnte eine starkere Interaktion zwischen den
Gebauden stattfinden. Da das Hauptgebaude und der westseitige Anbau 1995 saniert wurden, werden
die beiden Gebdude hdchst wahrscheinlich erst in der zweiten Hélfte des 21. Jahrhunderts erneut sa-
nierungsbedirftig sein.

Die Stallungen

Die Stallungen sollen zunachst weiterhin als Jugendhaus genutzt werden. Langerfristig gibt es aber kei-
ne Garantie dafiir, dass diese Nutzung bestehen bleibt. Auch dieser Bau muss friiher oder spéter saniert
und oder transformiert werden. Das Geb&ude steht sehr zentral und ausgestellt auf dem Areal. Es ist gut
maoglich, dass diese Positionierung, in Kombination mit einem voll belebten Silogebdude, nicht mehr die
optimalen Bedingungen fiir ein Jugendzentrum bieten wird.

Die Vorteile sind hier sicherlich die qualitdtsvolle Lage an der Langete, die iiberschaubare Grosse des
Gebaudes sowie das dussere Erschinungsbild, welches stark identitatsstiftend ist. Die Nutzung als
Treffpunkt und Kulturort hat sehr gut funktioniert und es ist gut vorstellbar, dass ein Verein oder eine
Stiftung die Rdumlichkeiten Gbernehmen wird und seine Zentrumsfunktion als Quartiertreff weiterfiih-
ren wird. Unabhéangig davon, ob sich diese Annahmen bewahrheiten werden, kann dann am Vorbild vom
Silogebdude entschieden werden, ob auch fiir die Stallungen ein Baurechts-System sinnvoll ware.

Der Mihlehof
Da die Tragstruktur heute einsturzgefahrdet ist, kann der Mihlehof nur noch unterschwellig als Werk-
statt und Materiallager genutzt werden. Da das Gebaude aber fiir das Areal sehr raumbildend und ge-
schichtstrachtig ist, ware ein Abriss schmerzhaft. Eine Sanierung der Tragstruktur wird aber sehr teuer
sein. Auch hier braucht es also ein Konzept, dass Klarheit bringt, ob nun abgerissen oder saniert wird.
Wer tragt hier das Risiko?

Die Raumpotenziale und die Ausgangslage fiir die Supports sind durch den schlechten Zustand des
Bestandes unbefriedigend. Die Supports missten hier mit hohem Aufwand den Bestand sanieren.
Das fiihrt dementsprechend zu hoheren Baurechtszinsen. Eine zweite Option ware es, die bestehende
Struktur zuriick zu bauen und das Baurecht dann, wie gewohnt, auf ein Stiick Land zu vergeben. Eine
weitere Moglichkeit ware es, dass die Stadt als Eigentiimerin neue Supports erstellen lasst, in denen
dann erneut ein Stockwerk-, Hausteil- oder Raumbaurecht vergeben werden kann.

Ich wiirde der Stadt raten, moéglichst bald mit der Transformation des Silogebdudes zu beginnen. Hier
wird sich zeigen, ob und wie solche Systeme funktionieren und in welche Richtung sich das Areal, von
innen heraus, entwickeln wird.



Das Schwierigste

Es war fur mich also der schwierigste Teil meiner Arbeit, mich zwischen den zwei Einstellungen «ich
muss das doch jetzt gestalten» und «ich will das doch gar nicht gestalten» hin und her zu bewegen.
Besonders nach den Riickmeldungen des Dozententeams fiel es mir schwer. Denn da habe ich einen
starken Druck verspiirt, dass ich da jetzt meine Haltung schéarfe. Und nach langem Ringen komme ich
zum Schluss, dass dieses Ausarbeiten der Details, nicht meine Stéarke ist. Es ist nicht das, was mich
interessiert.

Als Architekturstudentin im Bachelorsemester zu behaupten, dass fiir mich die Gestaltung beinahe un-
wichtig wird, braucht viel Mut. Vielleicht widersetzte ich mich mit dieser Haltung ein Stiick weit auch
der Idee, oder der Aufgabe der Thesis. Aber es ist mir nicht egal, weil ich zu faul oder uninspiriert bin.
Es ist flir mich uninteressant, weil ich mich auf das Konzept, das System fokussieren wollte. Auf die Tat-
sache, dass mein Projekt mit der wirklichen Situation in der Stadtverwaltung, mit den wirklichen Pro-
blemen des Bestandes einen Umgang findet. Denn das Problem vom Miihle-Areal ist nicht, dass ihm
zusatzliche Wande oder Institutionen fehlen. Das Problem ist das Risiko.

Und auch wenn jetzt die Gestaltung, oder die Haltung zur Gestaltung, oder die Ausarbeitung der Fas-
sade, unzureichend oder fiir das Dozententeam ungeniligend ausgefallen ist. So kann ich trotzdem mit
Stolz sagen, dass ich durch dieses letzte Projekt meine ganz persénliche Haltung als junge Architektin
wirklich gefestigt und vertieft habe.

Die Haltung, dass es nicht grundsétzlich meine Aufgabe ist, etwas zu entwerfen, das asthetisch oder
«schon» ist. Ich sage nicht, dass alle Architekt*innen so denken sollen. Das ware wohl ein Albtraum.
Aber es ist meine Art, diesen Beruf fiir mich zu verstehen. Denn ich sehe meine Aufgabe dort, wo meine
Starken liegen. Beim Hinschauen und wertungsfreien Wahrnehmen, beim Entwickeln von Konzepten
und Ideen. Auch mal zu wagen, ein Problem von einer anderen Seite anzugehen. Ich denke gerne prag-
matisch und trotzdem mag ich es, wenn Dinge eine Poesie haben. Ich liebe es, wenn Architektur per-
sonlich wird. Wenn wir beginnen, tiber Menschen zu sprechen. Nicht Menschen als Spezies, sondern
als Persénlichkeiten mit Vorstellungen, Wiinschen und Angsten.

Denn héatte mich in erster Linie das Fensterdetail interessiert, so wére ich Zeichnerin geblieben. Denn
auch da konnte ich mitgestalten und liberlegen, wie zwei Materialien zusammengefiigt werden kdnnen.
Aber ich wollte bei grésseren Themen mitreden. Untersuchen, wie Menschen leben, um zu verstehen,
wie die Soft- und Hardware, die uns taglich umgibt, unser Zusammensein und unsere Umwelt beein-
flusst.

Und ich bin tberzeugt davon, dass mir das Gestalten schwerfallt, weil mir auch ein Gegenpol oder ein
Mitspieler fehlt. Ich hatte gerne eine Bauherrschaft oder eine Partnerin gehabt, mit der ich diskutieren
und Mdglichkeiten abwagen kénnte. Erst das Zusammenarbeiten und die Konfrontation mit anderen
Ideen und Wertvorstellungen machen das Architektin-sein so richtig spannend.



Der Schluss

Dorf und Stadt. Langenthal hat das Potenzial um zu beweisen, dass die heute noch unterschétzen Klein-
stadte den Grossstadten bei der Bewaltigung ihrer Probleme helfen kénnen und fiir Leute, die dort nur
schwer Raum finden, eine echte Alternative bieten knnen.

Kontrolle und Risiko. Mit der Idee, das Areal ohne konkrete Nutzung zu transformieren 6ffnet sich fir
die Stadt Langenthal eine Méglichkeit, wie sie mit minimalem Risiko das Areal in ihrem Besitz behalten
und entwickeln kénnen. Ihnen bleibt die Mdglichkeit, auch in Zukunft wieder neu zu evaluieren, was die
Stadt fur Bedirfnisse hat. Das ist die grosste Stéarke des Projektes.

Eigentum und Sicherheit. Durch das Stockwerkbaurecht bietet das Silogebaude eine Alternative zu den
klassischen Formen von Mieten und Kaufen. So kann es auch in Zukunft, wenn die Preise fur Eigentum
und Bauland weiter steigen, Mdglichkeiten geben, sich auch ohne Eigentum einen Raum langfristig
nach personlichen Vorstellungen und Bediirfnissen gestalten zu konnen.

Hardware und Software. Ich habe Begriffe gefunden, mit denen ich beschrieben kann, dass Architektur
fir mich viel mehr ist als gebauter Raum. Beide Systeme préagen den Raum und lassen sich entwerfen.

Kompromiss und Erganzung. Eignen sich die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen den Raum nach ihren
spezifischen Bedirfnissen an, so wird das Gebaude zuletzt genau das tun und sein, was es sollte. Viel
besser, als es eine Architektin planen kdnnte. Doch das System kommt mit Kompromissen, die alle be-
teiligten Parteien eingehen, um gegenseitig in einer Symbiose die eine Losung zu finden, bei der sich
die Partien ergédnzen und voneinander profitieren kénnen.

Banken und Wertschépfung. Mit dem System «Stockwerkbaurecht» lasst sich im Silogebdude durch
die Aneignung der Leute einen Wert schépfen. Ohne, dass die Stockwerkbaurechtsnehmer*innen dafir
bei einer Bank eine Hypothek aufnehmen miissen.

Entscheiden und Ermdéglichen. Mit jeder Entscheidung, die im Prozess geféllt wird, werden Mdéglichkei-
ten erschaffen oder ausgeschlossen. Es ist eine Herausforderung, hier zu entscheiden, wie weit ich als
Architektin gehe und welche Entscheidungen ich jemand anderem Uiberlasse. Sich nicht zu entscheiden
ist auch eine Entscheidung.

Entwerfen und Gestalten. Das Projekt ist ein Entwurf mit nur sehr wenig &sthetischer Gestaltung. Es
ging darum, ein System, eine Idee zu entwerfen, die der Situation in der sich der Bestand befindet ge-
recht wird. Der Bestand ist nicht nur der gebaute Raum, sondern auch die Situation in der Stadt und in
der Stadtverwaltung.

Supports und Infills. Das entwerfen der Supports stellte mich vor die Herausforderung, dass es schnell
sehr technisch wird und ich auf die Unterstiitzung von Spezialisten angewiesen wére, um diese realis-
tisch planen zu kénnen. In einer Weiterfiihrung des Projektes wiirde ich nicht mehr alleine arbeiten.
Infills lassen sich nicht planen. Und das ist auch ihre Herausforderung in diesem Projekt. Ich wollte ein
paar Moglichkeiten testen, immer im Wissen, dass die «echten» Infills wohl ganz anders aussehen wiir-
den.

Freiheit und Riicksichtslosigkeit. Die Infills zeigen, dass Freiheit nicht bedeutet, dass jeder alles machen
kann, sondern dass durch kollektives Riicksichtnehmen ein System entstehen kann, in dem alle ihre
personlichen Freiheiten haben. Und die Freiheit, etwas nicht tun zu missen, ist genauso wertvoll wie die
Freiheit, etwas tun zu kbnnen.

Zukunft und Geschichte. Die Alte Mihle ist der richtige Ort, um innovative Ideen zu testen. Sie selbst
war immer innovativ und hat sich getraut, selbstbewusst in die Zukunft zu gehen. Sie hatte keine Angst,
auch mal was zu wagen. Keine Angst vor Verédnderungen.
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