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Stadterneuerung im
Gründerzeitquartier

In den nächsten zehn Jahren sollen
in Basel 4400 neue Wohnungen
geschaffen werden. Die Quartiere
der Gründerzeit werden einen
besche idenen Teil dieses Wach stums
aufnehmen. Wie dies geschehen
kann, zeigt ein Blick in die Gegenwart
anhand von drei ausgewählten
Beispielen.

Math ias E. Frey und Tibor Joanelly

Der neue grosse Massstab an den Ränd ern der Kern­
stadt zieht die Aufmerksamkeit aufsich, er dom inien
die Diskussion um die Sradrenrwicklung. Leicht geht
vergessen, dass das Fleisch am Knochen - die Sradr­
erweirerungen der Gründerzeit rund um den mittel ­
alterlich en Stadt kern - nach wie vor für einen Grass ­
teil de r Bewoh ner beliebte und bezah lbare Wohn­
quart iere bietet und die Wahrnehmung der Stadt
massgeblich prägt. Basels meist kleineeilig parzellierte
Blockrandstruktur verfügt vielmals über geräumige
und tiefe Inn enhöfe, deren von aussen kaum wah r­
nehmbar e H interhäuser heute noc h von lokalem
Kleingewerbe genutzt werden - im Zug des Srrukrur­
wand els werden d iese allerdings zunehmend durch
Wohnraum ersetzt.

Basler Massstäbe

Basels Sradcerweherungen des 19. und 20. Jah r­
hunderts zeichnen sich im Vergleich zu anderen
Schweizer Städten durch eine relativ grosse Maschen­
weite aus; die Blockränder sind grösser und weniger
hoch bebaut.' Wi e in anderen europäischen Städten

war in Basel die Bodenspekulat ion Antrieb der Stadt­
enrwicklung. So kaufte etwa im Gundeldinger Quar­
tier die Süddeutsche Immobilien-Gesellschaft ab 1872
grosse Grundstücke direkt von der Stadt, unterteilte
sie und veräusserre sie mit Gewinn meist an Hand­
werker, die ihre Vorderhäu ser als Kapitalanlage er­
richteten und im Hof ih rem Gewerbe nachgingen.

Prägend für das Basler Stadtbild der Boo mjahre
des 19.Jahrhunderts war d as Baugesetz von 18951 ,

wonach Gebäude, der en obere Stockwerke mehr als
zwei Wohnungen (mit zusammen mehr als zwölf
Wohnräumen) enthielten, von einer zentralen, ge­
mauerten Treppe erschlossen werden mussten; Das
Umgehen dieser kostspieligen Vorschrift füh rte dazu.
dass das Gros der Wohnhäuser einspänn ig und oft
nur zwei- bis dreigeschossig errichtet wu rde . Di e
schmalen Panellen waren fär d ie damaligen Gewer­
betreibenden erschwinglich .

Diese Stad tquart iere sind nun rur d ie Stad t Ge­
winn und Hypothek zugleich; Ihre Ern euerun g und
Verdichtung gestaltet sich aus diversen Gegebenheiten
schwierig. Aufstockungen etwa sind aufgrund der ver­
gleichsweise höheren Gefahrdun g durch Erd beben
nicht ohne reure Eingriffe in die Tragscruktur mög­
lich . Wenn die Brandschuttvorschriften eine Aufrüs­
tung des Treppenhauses verlangen, rechnet sich eine
vertikale Erweiterung nur selten. Crosse Bereiche des
Basler Blockrands sind der Schutz- oder Schonzone
zugeordnet. So erstau nt es nicht, dass von den beste­
he nden J08000 Wohnungen in d en letz ten zehn
Jahren nur d urchschn ittlich 90 Einheiten pro Jahr
abgebrochen wurden. Bei dieser eaghafien Substanz­
erneuerung kann die Lebenserwartung der Gründerzeit­
häuser) auf über 1000 Jahre hochgerechnet werden!

Sta dte rneuerung im Klei nen
Im Gegensatz etwa zu Zürich ist eine Erneuerung

des Gebäudebestands in Basel durch Ersarmeubauten
von Genossenschaften nur bedi ngt möglich; nur
11 000 Wohnungen - das sind zehn Prozent des Ge­
samtbestands - werden von zumeist kleineren Gen os­
senschaften verwaltet. Doch seit Z013 wird der ge­
meinnützige Wo hnungsbau aufgrund eines neuen
Gesenc:s als Mittel der Stadrenewicklung geförde re.!
Die öffendiche Förderung reicht von einem d irekten
Engagement im kommunalen Wohnun gsbau über die:
Abgabe von Bauland im Baurecht und Prcjekrenr­
wickl ungsdar lehen hin zu Beratung und zum woh­
nun gspolitisch motivierten Erhalt bestehenden Wohn-



Basel Umbau und Aufstoc kung Blrmannsgasse

Umb au und Auf stockung
Birm annsgasse

D~' kl. in. SI.dlh .u. l<t T.lI .In •• Bloc k­
,.ndl .....rt< .m S.,.I.n"n,. Oie .lufolo ­
<kun,ln HOll l)loU.... I••••m6,lIeht " .
IIoch_rl!len Wohn•• um mitten in der SI.,j1
'u , _ lhn. n. 0.. V• •bindun,.-on .lll -
und N. ub. u . ch. lfl oeh. unl~hiedlict>ot

Wohn" ....lili len und ....-bindei oieh Im
Au"'n><:k . Imoo.phirls<;h mll d.m het• •o­
, enen Quarl l• •. Im b••I."-"".n H....
wU'd.n d" W<>hnunl . n In-'nI. eh. m SI.n­
dlrd mlt n. u. n Nu"' u"",n und KilcMn
.u.,ri.tet. 01• .lufOl<Xkunll»h.rt>t.,t
. Ine Mt l",n.II. -W<>hnunl ' Sie I. itt , u.
Si al. , welllöckl, • •• ' .'Pllt,t••
VolO.Jm lI!. rilven<l rum Itof "" ußJlfÜnC-
ki>lt d...,.«""..... Siruklu. d•• Altblu.
beibehali .., Illt lt>lul'lCl d.. Neu bau nut
einl ."'ho.oi!:in Erochtinu... triII. 01. ,l . I­
. Iocku", ... roc"'I nk! N. uboube. t!ch ul'lCl
Be.ltnd Im Sinne elne. l oo.·",hen Rtum ­
poI.n. 'u . In.. Wohnl.I'IClsch. lt. Wohn- ul'lCl
E..be<ekhe .Ind iibtr . Ine In".nlle,_
T•• ppe ....bund. n. llia,<>""I. Siehlbe liil'
.<h~f,n R. umdurehblk u ••i". to"i.
6fl...td,n Wolon!>t.t>=h hin turn blumbt-
lI . nde Innenh<>f. DerHoI,bI . ..Jet
. k:h . 1 WUt• • Katpe. und wrt>ln6tt
oieh '" mll dem Be . tand: die lMtuen HoIz­
Met allfen. t.. nehmen Sezu, ,u r Geomelf'i.
d" 1>,..t.h.I'ICl.., F....d.n. lnt. 11u "ll und
1nt00000el ...... in ihrtr """, fonn,m, d.. lIi. tQ-­
" « h. n Gawln d• . - tJ

>. OG

'. OG

-'<I. . ...
Bi. ml nn. . ... . 17. 10 55 B• •• I
Bauhtrrsc h. ft
1',1• •1
PI.nun, und lJ.o ultl lun,
...boreh iteklen . Bu.1
S. ul....nitu,
Schmldt . p.rtne•. Bn el
Hol,b.ulnl .nit u'
Buro fii. llou und fici" B..el
B.uphy. ik
Ga. lum,nn En, l...erln.. llo..1
G&otechnik
Ki.,• • und SIUll•• , R. lnleh
SClltd lloff
C•• bc tech. Buel
Chron<>lo, ie
Maehbark. lt$ltudle Au,u " 2014
PI. nung. beglnn Oez. mbe r 2014
Bauein, abe 101 . 12015
Saul>tglM Augull 2015
F• •l il". lIuna Mi" 2016

0.. " 'Pllute Aulb.u .u. Hol,
aklutl l"..-t den Au>druek
d• • be.le henden St. dth ..... ..
Bilde r: Aleli•• Foott na

c11

I 1

, r GI 11-
n 11=

n ,
~

SChnitt o ,
~



Bas e l Wohnbaute n Sempacherstrasse wbw
9-2016

Da• • tork ceJl iede, le Volunllln de . Hof­
pbliu<l&. !.Ch~m Pd••thoft und Atmo­
. phi•• laild obenl. 8eto n und GI...ind
dl. ..rt>er" ch.nd. n Mlteril li. n dt •
•lidll. ch en C.biude.ln dor 51......
Bilder: ~UId1 Woltl

L

..

SChnill

Fil, di" 8e l>ouuns an d", S.mpechw;l.....
und d.. O.biud.lm Holbe<. lch wu,den
<wol unt..>eIli.dIicho _"unS.......t.. ent­
wick.ll . An d.r St, .... n.ht ein .inf. ­
ehe., In<!e' Hr."," 'u rllcqutlllt•• Gel>Iud.
mit ••hn Wohnun• • n. S. lne Innere Strul:t>lr
. ntsprlcht . Iner ,.Itlen(i,,'.ch.n Int•• ­
pr. t.tion d., kl...i.ch.n 810ck'.ndwoh­
nunl . Im Hol wurde .In • • 11. n.tlnd lle
Typolgl ie . ntwlck.tl, die d.. Wehnen do, t
lul .pe.lIi.ch. W. ,•• lhom.t l.....t. Die
Ano.dnunl und Ori.nt l.",n. d.. H W<>h­
nU"len ' . ' &I. , t "'" die beenl ten Rl um­
....rhlltnl... und unte " chl. dllc"'n N. ch­
to.,oc:h.ften, Willr e nd die Wohnun.en
.n dir S.mpl c ...m ..... Obe••In. kl .
Vorde. - und RiickootR" _!ülen, w d...
im Hol die Wohnunl.n du.ch dl. F men-
t le.unl d•• O.bludeY<llumen,"ul m.h­
'.r. S.ilt n hin od.nti...l, w.. . ine ho...
Wohnqu.ßUt und Prlvllh.lt • •mliilk:ht .
Die ErKll lic..unl de . Ho/Je biu de• • •fol. l
im ErdS. "'ho.. Obe< .In. du.chl ln ill.
Ru<t 1nt4,ieu, ., di. IH. dr. 1T•• pp"" hlu•• ,
milt ln.nd.....,b indtl . Di• • ,o on OI Il. n
F..,......, dIfl T•• ppenh iu •• ,n unt. ..tilt­
,en die lemeinsehlft l",ho Stim"""n, . Di•
• lnll d.ndu und , ro...OIIl.n Treppenhll ­
l.n.u d.n d•• i Auf.l nl . n erml\t:llcll.n
eileprlzI.. "".. ..b1ldlJnl und E""hlle. ,"nl
d• •••dl e Kho..i.en Wohn"n."n.
- U.",./t}

Wohnbaute n
Sempacherstrasse

M .. . ..
S.mplch.r>t'•••• SVS ~. 105~ BI.ol
S.ut-..che ft
Stillun, S~8 1a09. Ila.ol
Archlt.ktur
IotIUo,& Iotl " nll Architokten. a.. ol
Oulntu. "'ili... P..,I. "'". nll. Jun-luc
..n ......bu.I IPlrln ••i: K. tr in C.eml nn:
Ce..mlp/ejektlellunl= ,o:orjro Bie.llch:
P.ojektlc ltunl Verderh.u.: Sleph.nl.
Kn. ", P,oj. ktl. it"ns Horhlu .
Fachpil ne.
B.ul. i'"nl: RTRBlum.n'l.m.nt, S.•• I
L.nd.cholturchlt.kl: Aulu.l und "'''Irlth
Kiinzcllend. chol"orchl1ekten , BinnlnSe n
T"gw" k: SChnot". Pu. kn in, t nlourt .
8<1• • 1
a.u.u m.... lot.l llnk.. "'WSI.!
Ci-IF21""0 .
Gtbiud. ..lumen SIA 116
Helh.u. 12187m'
Vord. rh. u. 5 712 m'
Tiefl' ''le .079m'
Summe 21977m'
O• •che ..llle... SIA.'6
Holh. u.3821m'
Vord..h.u.1721m'
Tiol. . .... n SOm'
Umsebu n,.nlchtn 1910m'
eh,,,,,ol,,,"
Sludlen.ult•• • Somm., 2011
Planun,.be,inn FrLihlln, 2012
Bl ube,lnn Htrb,t 20U
Bn"1 H..b.l 2015



34 Basel Hof~ und Atelierhau s Mörsbergerstrus8

Umbau und Sanieru ng
Hof- und Ate lierhaus
Mörsb ergerstrasse
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raums. Di e Möglichkeiten neu gegründeter Baut räger
beschränken sich weitgehend auf einzelne Grundstü­
cke oder auf grössere Areale. Ein Beispiel fiir letzteres
ist die neu gegründete «Supergencssenschafe- U70hnm
und Mehr, die auf dem Areal des ehemaligen Felix­
Plaeter-Spiralsunter Beteiligung zahlreicher Anrainer­
Genossenschaften ein Projekt entwickelt, dasentspre­
chend den Bedürfnissen des umliegenden Quartiers
vielfältig und durchmischrwerden soll. WOhnm und
Mehr folgedabei dem Muster der Stiftung Habitat, die
au f der Erlenman als Projekrentwickl erin einzelne
Genossenschaften durch den Prozess fuhrt und Arch.i­
tekturwertbewerbe organisiere (vgl. S.u) . Stiftungen
sind in Basel bedeutende Träger des gemeinnützigen
Wohn ungsbaus.

Ein Beispiel fiir Stadterne uerung im Kleinen lie­

fert die 1973gegründete Bau- und Verwaltungsgenos­
senschaft Wohnstadt. Sie begann vor vierzig Jahren
nebst der eigenen Ne ubautätigkeir, einzelne Alrbau­
ten zu erwerben und in diesen neue Verwaltungsmo­
delle und Sanierungs me thode n zu erproben. Im

Manhaus-Quertier besitzt die Genossenschaft drei
aneinandergrenzende Liegenschaften, zwei stam men
aus der ersten Generation der Gründerzeit (M örsber­

gersrrasse 50 und 52, Baujahr 1898, mit Werksract­
und Atelierbauten im Hinterhof) und eine d atiert
aus den r960er Jahren (Oeeliogersrresse 153, Archit ekt
Marcus Diener).

Die Architekten Buol & Z ünd haben soeben
eine tiefgreifende Sanierung der H interhäuser abge­
schlossen. Von aussen verweisen nur die beiden Bal­
kontürme auf eine Veränderung. Weil d ie Liegen­
scha ft an der Oerlingersrrasse auch im Besitz d er
Genossenschaft ist, konnte ruf den Terrassenanbau
der kleineren Wohnung die Brandwand d urchbra ­
chen werden. Wohnstad t legte Wert darauf, die ur­
sprüngliche Raumstruktur mit Mittelgang beizube­
halten , obwohl Nasszellen in den Wohnungen Platz
finden musst en.

Der einfache Charakte r des Altbaus wurde nur
punktuell den neuen Bedingungen angepasst. Ein Teil
der Kleinwoh nungen wu rde zu Familienwohnu ngen
zusammengelegt, und die Gewerbeflächen eignen sich
nun dank eingebauten Nasszellen und Kleinkü chen

auch als Woh nate liers. Wahrend der Sanierung sind
einige Bewohner temporär in and ere Genossenschafe­
Liegenschaften umgezogen und bewohnen nach neun
Monaten Bauzeit das umstruktu rierte H aus mit nur
bescheidenen Mieninsau&chlägen wieder.

wbw
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Ein weiteres Beispiel für die Revitalisierun g eines
Hofs per Wo hnbau find et sich im Cundeldtnger­
querder an der Sempacherscrasse. Auch h ier stand
hinter der Entwicklung eine gemeinnützige Stiftung,
die SKB 1809, die aus der Sradtsparkasse Basel her­
vorgegan gen ist . Sie ergänzte ih ren Besitz an der
Gundeldingerstrasse durch den Hinzukau f von im
Hof anei nandergrenzen den Parzellen des gleichen
Blockrands. Die Architekten M ilIer&Maranra er­
setz ten den Bau an der Sempachersrrasse d urch ein
ncues, «sräddsches» Haus in Beron, und fUrden Hof

en twarfen sie ein volu me tr isch stark gegliede rtes
Haus mit Holzfassade.

Schwarze Perle
Die zusammenhä ngend en Parzellen interpretier­

ten die Architekten als Weg durch den Hof von einer
Strasse zur anderen und entwarfen so ein Gebäude,
das entlang dieses Wegs über einen internen Korridor
erschlossen wird. An diesen schliessen die Treppen zu
d en zweispän n ig angelegten Wo hnungen an. Der

Vorteil dieser aus einem Seudienaufiraghervorgegan­
genen Lösung liegt darin , dass die Pnvarheit der
Wo hn ungen im Erdgeschoss nicht durch eine ihn en
vergelagerte Erschliessungszone beeinträchtigt wird.
Die üppige Gestaltung des Gareens mit Sträuchern
und Bäumen , d ie von der Bepflanzung der angten~

zenden G rundstüc ke insp iriert ist, tritt unmittelbar
an die Fassade heran und schafft eine beschauliche
und wohnliche Atmosphäre. D iese wird unterstützt
durch die starke Gliederung, die das recht grosse Vo­
lumen kleiner erscheinen lässt und den zu beiden
Seiten hin gleichwe rt ig orientierten Wohnungen zu
dlfferenzlerren Ausblicken verhllfi.

Der Bau von Mill er & Maranra gehö rt in Basel
zusammen mir einem ähnlichen Wohnhaus von Luca
Selva fiirdie Genossenschaft Hegenheimersrrasse von
ze rr zu den Pion ieren einer Reihe von Hofbcbauun­
gen . Ab 2018werden ein Projekt von [essen Vollen­
weider für die Genossenschaft Wohnstadt am Rie­
henring und ei n Projekt von Eseh Slnreel an der
Mai engasse fär den Kanton Basel-Stadt das Them a
des Wo hnens im Hof weiterspinnen .

Höher bauen?
Mit der Publikation Das Basler Dat:h skizzierten

Ende Mai 2016 die Basler Jungsozialisten einen Prv­
vokanten Denkansross. um die Grlindeneitquartiere
grossRächi g mit Aufs toekungen nach dem Genfer
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Modell zu verd ichten. Allerdings setzt nicht nur die
Wimchafdichkei t dieser verti kalen Sradrerweire­
run g eng e G renzen - auch Vorschriften zur Wo hn­
hygiene wirken erschwerend , und die An forde ru n­
gen von Denkmalpflege, Scadtblldkommission, Feu­
erpolizci sowie Erdbebenen üchngung halten viele
Bauwill ige ab.

An der Birmanosgasse 47, einem kleinen eweige­
schossigen Arbc:i terhaus aus der zwei ten Hälfie des19.
Jah rhunderts, bewiesen Rauh~aft und Sabarchi­
rekren Mut zur Aubtockung: Über den beiden einfa­
chen , aber gut proportionierten J-Zimmer-Wohnun ­
gen im Erd- und ersten Obergeschoss wurde anstelle
des Dachs eine weitere Wohnung auf zwei Geschos­
sen errichtet. Die bestehenden Woh nungen wu rden
mit neuen Nassräumen und Küchen ausgestanet und
die Oberflächen wurden erneuert . So konnte deren
typische Suuktur webgehend erhalten bleiben.

Statische G ründe sprachen bei der Aufstockung
!Ur eine Holebauwese, Sabarchirekren verm ieden es
jedoch, diese explizit vom Best:rnd abzusetzen: Ganz

selbsrverscindl ich sitz t der Ne ubau mit verputzen
Fliehen, hochformatigen, :zo.o.-cigetcihen Fenstern und
feinen Metallgesimsen auf dem Alt bau , o hne sich
diesem anzubi edern. Wo Altba u und Aufstocku ng
aufeinandertrdfen, wurde in der Decke ein Scahlrrä-
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ger eingezogen, der dasGewicht der AufStockung auf
die bestehenden Brandwä nde ablelret. Für d ie Erdbe­
benen üchoguog des Altbaus fand sich eine simple

und plansparende Lösung: D ie alten Riegelwände
bei den neuen Bädern wu rden mit einer massiven
Dreischichtplane beplankeund mit den Holzbalken ­
decke n schubfest verbun den.

Gemäss einet Analyse zur laufend en Zonenplan­
revlsicn werden in nerhalb de r nächsten zehn Jahre
4400 neue Wohnun gen bt;nötigr ," im Kanton sol­
len im Jahr 2035 208000 Menschen Ieben.s Etwa
d ie H älfte d es Bedarfs soll durch Arealenrwicklun­
gen aufge&ngen werden (vgl, S. 45- 50), ein weiterer
Grosste il durch Au fro nungen oder d urch Ausbau­
reserven im Bestand, wie sie oben beschrieben wor­
den sind . Im jüngs t abgeschlossenen Verfahren zur
Revision des Basler Zo nenp lans wird im Gebiet der
Innenstad t weitgehend auf Au fronungen veralchrec
Das _Fleisch am Knoch en» soll gefestigt, die Wohn­
qualitä t in den Q uartieren er hal ten bleiben . Somit
ergibt sich rurdas Bauen in diesem Bereich d ie Per­
spektive einer sanften Verdich tung und kontinuier­
lichen Qualhä esverbesserung, ganz nach dem fUr die

Basler C rü ndereeirquaniere typ ischen Muster: Hier
wird ein H aus höher, dort ein H o f d ich ter be­
baut. -

Mathitls. E F"J (1967), Studium Architektur an
de r ETH Züric h und GSAPP, Diplom I99S.
FUhn Ki t 2003 in 8ud ein Ardtilekrurb üro und
in u.a, Mi~ da f:IIchgremiums Sl2dt("n l­
widrlung Rcinach/BL

R' s ume

Dans le sous- bols
Renouvellemen t urbain dans les
quartiers hist oriques

Avec.. -.oo iogt"mma wpplbnenaires, Ia obj«­
tin de cmimnu POUt Biit" sem relal iv("m("m
modala pout ks diI produ.ines illlIlCa. Ledboe­
loppemenr de sila dt"vn.il en abscrber mviron 1a
moi[ic, tandis que la reqU21ifia.rion de zonesou
I'ulilisu ion de n!Krv("S d 'a l("ns ion en oons ritue­
ral("n l une autre grande pa rde. 11 esr p rtvu de rb·
liSl:r ca derni~ra SurtOUI daMles qumkll daran r
du 1 9~me deele: smtl("V("r uee maiscn ou la re­
co nstr u ire par-ci, denslfiet un e mur pu-It Mais
1(" dIOiI d e la cc nserucric n impose des ltm tres
~tro i t("S ala crclssance int("rne er d'autres ccndi­
dOM ccmme les mesuresan tisismiqua ("I les rap­
poru de prop rint n.lentisscm lacrcrssanee. Mais
teut vi("m a poine pour qui sai t arrendre- 1(" deve­
Ioppt"l1I("nt inml_u.rl>a.in d' une qw.lirt prtlVl:rbiaJe
de B1Iea ricemrt\("n t OOOOuiI ad a mnsuuaio ns
pour Iaqudlts Je d.!fi i ,eJcv,:r 11 mm~ i d d soI...­
tions a moeprud la a empbira.

Summary

In the Undergrowth
Urban renewal ln 19th century
di stricts

Wi th a figult: of an add itional .. 400 dwdling
unia oee r Ib(" pt"riod o( ehe ne;s:t ren )'t"'afJ th("
goal.s for growth in Bud alt: lt:lati~l y mcdesr .
AOOUI cee h.alfof Ibis 6gult: is ro be2Chicved by
new develepmems, I further mbsnmial pan by
lncreaslng the permined deMity in certain tones
or bymaking useof reserves in aisting buildings.
Above alJ in the 19th cen tu ry d ist rieu o ( Basel,
b uildi ngs can be given an add itional Aoor or be
rebuih, OI ih e denslry of a courryard can be in­
creased. H owev("r, building law$ impo«: rtghe
resrricricns o n ihls kin d cfinrernal grcwth, while
faaors such as eanhqual« loads and ownership
issues a n tend (0 dela y growth. But a11 good
things are wonh ~iring for: in rettnt limes the
proverbially high qu.ality o f mner city ckvdop­
m("ßf in Bud has produced buildings in which
[he parrirolar wir hat lcd 10 mncqmu.lly cxem­
plarysolutions.




