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RENOVIEREN/SANIEREN

Albert Noger und K. Litscher

Die Siedlung der EBG St.Gallen
liegt am Nordhang des westlichen
Auslaufers des St. Galler Rosen-
bergs (Schorenhalde) und in un-
mittelbarer Ndhe des Sitterwal-
des. Der einst allein stehenden
Siedlung sind ab etwa 1960 wei-
tere, private Uberbauungen an-
gegliedert worden. Trotzdem
kann auch heute noch von einem
«Wohnen im Grinen» gesprochen
werden. Der Bahnhof und das
Zentrum der Stadt sind in 15 Mi-
nuten zu Fuss oder in 6 Minuten
mit dem Bus erreichbar. Die EBG
St. Gallen ist in drei Baulose auf-
gefeilt. Der dlteste Siedlungsteil,
das Baulos I, wurde in den Jahren
1911-1914 erbaut und umfasst
121 EFH und 14 MFH mit zusam-
men 181 Wohneinheiten.

Gemass dem stddtischen Zonenplan
gehért die alte Siedlung Schoren zu den
geschitzten Ortsbildern. Das kantonale
Baugesetz verlangt, dass Ortsbilder von
besonderer Schonheit oder Eigenart so-
wie kiinstlerisch oder geschichtlich wert-
volle Bauten erhalten bleiben sollen. Da
diese Hauser als erhaltenswiirdig einge-
stuft worden sind, bemiiht sich die Eisen-
bahner-Baugenossenschaft geméss denk-
malpflegerischen Erkenntnissen, die Sied-
lung sorgfdltig zu sanieren. Sollen nun
diese Bauten langfristig erhalten bleiben,
so dréngt sich jetzt, 70 Jahre nach deren
Erstellung, eine Aussensanierung auf.

Eisenbahner-
Baugenossenschaft St.Gallen
mit neuem Gesicht

Im Jahr 1982 erfolgte eine Aufnahme des
baulichen Zustandes dieser 70jdhrigen
Hauser durch das Architekturbiiro Erhard
Gentil, St.Gallen. Eine Aussensanierung,
vor allem der Ddcher und Fenster, wurde
als dringend erklért. In Zusammenarbeit
mit der GD-SBB sowie mit zwei neutralen
Gutachtern kam man zum Schluss, dass
die geschatzten Sanierungskosten von 8
auf 5 Millionen Franken reduziert werden
koénnten, wenn vorerst auf eine Fassa-
denrenovation (noch relativ guter Mine-
ralverputz) verzichtet wiirde.

Nach umfassender, schriftlicher Orientie-
rung der Genossenschafter und einer
Orientierungsversammlung, hat die EBG-
Generalversammlung am 27. April 1984
einem Sanierungskreditbegehren  von
5 Millionen Franken zugestimmt. Nach
der Arbeitsausschreibung im Marz 1985
wurde am 12. August des gleichen Jah-
res mit den Sanierungsarbeiten begon-
nen.

Schon bald nach Sanierungsbeginn und
dem Freilegen der Bausubstanz wurde
festgestellt, dass vor allem die Holz
partien der Décher, Gauben und Lukar-
nen in einem viel schlechteren Zustand
waren, als anfénglich angenommen. Auf-
wendige Mehrarbeiten waren die Folge.
Im Laufe der Sanierung sah sich die
EBG-Verwaltung noch vor zahlreiche
weitere kostensteigernde Entscheidun-
gen gestellt. Ersetzen der Jalousieladen,
Rolléden an den Dachgauben, aufwendi-
gere Sanierung der schénen alten Haus-
tiren, Ersatz der Kiichen- und Kelleraus-
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gangstiren. Um trotz Mehrkosten nicht
auf halbem Weg stehen zu bleiben, wur-
de stets fir die zusdtzlichen Sanierungs-
arbeiten entschieden.

Die umfangreichen Mehr- und Zusatzar-
beiten waren auch fir die Genossen-
schafter wahrnehmbar. Deshalb wurde
an der GV 1988 einem Zusatzkredit von
3 und an der GV 1991 einem solchen
von 1 Million Franken oppositionslos zu-
gestimmt. Die Aussensanierung wurde im
September 1991 nach 6 Jahren und
1 Monat abgeschlossen und kostete total
9 Millionen Franken. Obwohl immer
noch mit alter Fassade, prdsentiert sich
das «Schoren-Dérfli» heute wieder in
einem schmucken, neuen «Kleid».

Finanzierung
der Aussensanierung 1985/91

Die SBB stellen Hypotheken fir die ge-
samten Investitionskosten von 9 Millionen
Franken zur Verfiigung. Die durchschnitt-
liche Jahresannuitat (Hypozins und Riick-
zahlung) betrégt etwa 7 Prozent.

Diese Belastung wird hauptsachlich
durch das betroffene Baulos | mit einem
jghrlichen  Mietzinsaufschlag  von
5,18 Prozent und zu einem geringeren
Teil auch von den beiden neueren Bau-
losen Il und Il mit einem j&hrlichen Miet-
zinsaufschlag von 1,81 Prozent getra-
gen. Dabei ging man urspriinglich davon
aus, dass in 5 Jahresetappen jeweils
1 Mio. Franken verbaut wiirden. In den
Jahren 1986, 1987 und 1988 wurden
die entsprechenden Mietzinserhdhungen
wirksam. Ab 1989 wurde die prozen-
tuale Erhéhung in einen gleichbleiben-
den Pauschalbetrag umgewandelt. Damit
wollte man vermeiden, dass sich die
Mietzinsen im Baulos | zu nahe an dieje-
nigen in den neueren Baulosen Il und-lll
angleichen oder diese gar iberholen.
Entsprechend dem Stand der Sanierung
bzw. den bereits verausgabten Mitteln
entschloss sich die Verwaltung, auf den
1. Mai 1990 drei, statt nur eine Jahres-
tranche aufzuschlagen. Der letzte (9.) Sa-
nierungsaufschlag wird auf den 1. Mai
1992 erfolgen. Aufgrund der getdtigten
Investitionen muss das Anteilscheinkapi-
tal fir die Mieter erhdht werden.

Fir denkmalpflegerische Mehraufwen-
dungen leisteten Stadt und Kanton
St.Gallen zusammen 91600 Franken.
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So prdsentieren sich die sorgféltig renovierten Héauser der EBG St. Gallen nach der
Sanierung. Von besonderer denkmalpflegerischer Bedeutung sind die Lukarnen und
Dachgauben. Im Bild links: «Schoren-Dérfli» vor 70 Jahren.

Jalousieladen/Rolléden

Aus montagetechnischen Griinden muss-
ten auch die Jalousieldden ersetzt wer-
den. Nach Begutachtung diverser Mu-
sterldden aus Holz und Kunststoff wurde
der «anpassungsfahigere» Holzladen in
Griin gewdahlt. Vor ein besonderes Pro-
blem war man bei den zahlreichen
Lukarnen und Dachgauben gestellt. Die
mit viel Kupfer schén sanierten Gauben
wollte man nicht mehr mit Jalousielédden
«verunstalten». Von den Mietern wurde
jedoch ein Wetter- und Lichtschutz ge-
wiinscht. In Zusammenarbeit mit dem
Denkmalpfleger hat der Spengler einen

speziell angepassten Kupferkasten kon-
struiert, in den ein einfacher, griner
Kunststoffrolladen eingebaut wurde.

Fenster

Vor der Fensterwahl wurden Musterfen-
ster erstellt und zusammen mit dem stdd-
tischen Denkmalpfleger begutachtet. Auf
Grund des Aussehens und vor allem der
Wirtschaftlichkeit, Pflege und Unterhalt
fiel die Wahl auf Kunststoffenster. Der in
den alten Gebduden nicht unproblema-
tische Fenstereinbau konnte einwandfrei
geldst werden.

Mit viel Liebe und Sorge zum Detail: Eine
renovierte Haustiire.

Mietzinse 1982 und ab Mai 1992
Obijekt Baulos | Baulos Il Baulos Il
1982 erh. 1992 1982 erh. 1992 1982 erh. 1992
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A47Wg . . 360 (237). 597~ 407~ (194), 601 — . 493~ (211} 704 die Soratins b FEG 5) Gillsh ver
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