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Die Allgemeine Baugenossenschaft Winterthur

erneuert ihren gesamten Bestand

Ein Drittel mehr Wohnflache

Die rund achtzigjahrigen Hauser
erhielten eine hinterliiftete Fassade
und ein neues Kleid aus roten
Eternitschindeln.

Die umfassende San!erung der elfuber 80- Jahrlgen Hauser in

W|nterthurVelthe|m ist fiir eine klelne Genossenschaft wie die

Allgemelne Baugenossenschaﬁ Winterthur (ABW) kein Pappenstlel

Besonders wenn sie dabei g gleich noch die Wohnzimmer vergrossert

" und neue Balkone erstellt. Doch die erste Etappe glng fnstgerecht

uber d|e Buhne - trotz boser Uberraschung

Von STEFAN HARTMANN B Sie gehdrt nicht zu
den Grossen unter den Wohnbaugenossen-
schaften, die Allgemeine Baugenossenschaft
Winterthur (ABW). Doch gemessen an ihren
gerade einmal 66 Wohnungen, verteilt auf
elf Liegenschaften, muss man dem Vorstand
ein Kranzlein winden. Mit Tatkraft und Weit-
sicht hat er unter Leitung der engagierten
Prasidentin Margrit Schaufelberger vor drei
Jahren die féllige Aussensanierung der Mehr-
familienhduser im Winterthurer Ortsteil
Veltheim angepackt. Ziele der Sanierung wa-
ren die langfristige Werterhaltung und eine
zeitgemdsse Wohnqualitdt, die den Erhalt

einer gesunden Mieterstruktur auch fiir die
Zukunft sichert. Die Leistung der ABW ist umso
beachtlicher, wenn man den spektakularen
Fassadeneinsturz beriicksichtigt, der sich im
April 2005 ereignete (siehe Kasten). Dieser
ging zum Gliick glimpflich aus, bedeutete fiir
den Vorstand jedoch eine grosse nervliche
Belastung. Trotz des Zwischenfalls konnte die
erste Etappe, die drei Hauser an der West-
strasse 19 bis 29 mit 18 Wohnungen, fristge-
recht abgeschlossen werden.

GESAMTSANIERUNG ODER «KOSMETIK»? Die
Gesamtsanierung stand schon langer an.
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Auf der Siidseite baute man eine

zwei Meter breite Schicht an, dank

der das Wohnzimmer vergréssert und
neue Balkone erstellt werden konnten.
Im Vordergrund der Betondeckel

der Tiefgarage. Rechts oben:

Blick auf den neuen Balkon.

Letztmals erhielten die Hauser vor dreissig L/
Jahren einen Fassadenanstrich. Und in den |
Jahren 1999/2000 liess der ABW-Vorstand |
samtliche Bader und Kiichen sowie das Lei- |
tungsnetz der Hauser erneuern. Dabei wurden
auch die alten Durchlauferhitzer ausgebaut. |
Den Grundsatzentscheid zur Erneuerung hatte |
der Vorstand bereits Mitte der 1990er-Jahre |
geféllt. Zur Meinungsbildung iiber das Aus- |
mass der Arbeiten — Gesamtsanierung oder |
«Kosmetik» — hatte man mehrere sanierte |

Genossenschaftssiedlungen besucht.

Die Meinungen waren einhellig: Die ganze
Siedlung sollte innen und aussen umfassend |
«Mit der kosmetischen |
Losung ware die Siedlung allméahlich ver- |
kommeny, stellt die ABW-Prdsidentin niich- |
tern fest, «und bei den giinstigen Mieten von |
deutlich unter 1000 Franken hitten wir spie- |
lend Abnehmer gefunden.» Dies, so ist |
Margrit Schaufelberger iiberzeugt, hitte je- |
doch unweigerlich dazu gefiihrt, dass eine |
homogene Mieterstruktur nicht mehr gewahr- ;
leistet gewesen wire. Gleichzeitig beschloss |
man, mit einer Tiefgarage (43 PW- und neun |
Motorradplétze) die Parkierungssituation zu

erneuert werden.

verbessern. Ab 2001 wurde die Mieterschaft

»

Blick in das Wohnzimmer
mit der neuen Raumschicht
sowie dem neuen Balkon.

Fassade weggerutscht

Der 29. April 2005 wird den Bewohnern des
Hauses Weststrasse 19/21 unvergesslich in
Erinnerung bleiben. Fiinf der 13 Bewohner
und Bewohnerinnen, die sich an diesem
Morgen noch im Haus aufhielten, horten ein
eigenartiges Rieseln und Knirschen. Innert
Sekunden und mit einem Knall sackte um
8 Uhr 22 die ganze Siidfassade in die Bau-
grube der vorgesehenen Tiefgarage ab.

In kurzer Zeit waren 8o Rettungskréfte von
Feuerwehr, Stadt- und Kantonspolizei sowie
des Zivilschutzes zur Stelle. Uber die Ursa-
che sind sich die Fachleute bis heute nicht
im Klaren. Derzeit wird untersucht, ob allen-
falls die Regeln der Baukunst verletzt und
damit Menschen gefdhrdet worden sind.
Fest steht, dass im Zuge der Grabarbeiten fiir
die Tiefgarage das Fundament des 8o-jdhri-
gen Mehrfamilienhauses offenbar noch
nicht mit Spritzbeton befestigt worden war.
Schuldhaftes Verhalten von Einzelpersonen
wird aber zurzeit ausgeschlossen; die
Staatsanwaltschaft hat den Kreis moglicher
Schuldiger ausgeweitet.

Derungewdohnliche Fall erregte betrdchtliche
Aufmerksamkeit in den Medien. Die Bilder
der aufgerissenen Siidfassade mit den Stu-
ben und Schlafzimmern gingen durch die
ganze Presse. Die Hilfsbereitschaft der Be-
volkerung war sehr gross. Die Betroffenen
wurden von einem Care-Team, sieben Zivil-
schutzleute und Seelsorger, betreut. Unbii-
rokratisch half auch die Stadt Winterthur.
Aber auch die unverziigliche rechtliche und
finanzielle Unterstiitzung durch den SVW
war fiir den ABW-Vorstand eine grosse Ge-
nugtuung. Eine grosse Enttauschung bildete
hingegen die starre Haltung der privaten
Hausratsversicherungen; durchs Band lehn-
ten sie die Riickerstattungsbegehren der
Mieter fiir Mobiliarschdden ab. Dabei haben
die Versicherten Schdaden in Hohe von Zehn-
tausenden von Franken zu beklagen.

Die zweite Etappe der Aussensanierung wird
die ABW wiederum mit dem gleichen Archi-
tekten sowie der gleichen Baufirma durch-
fithren. «Wir haben Vertrauen in die zustan-
digen Personen; sie haben immer zur gross-
ten Zufriedenheit gearbeitet.»
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Seitliche Ansicht
mit neuer Raumschicht.

Sanierung

V'BEuda'fen '

Bautrdger:
Allgemeine Baugenossenschaft Wmterthur,
Wlnterthur

'Architekt/ Bauleltung.
,Kurt Gasser, ArchltekturbUro, Wmterthur

Untemehmen (Auswahl)
Lerch AG, Winterthur (Baumeaster)
Wiithrich Metallbau AG, Wmterthur
| (Metallbau, Montagebau Stahl)
- EgoKiefer AG, St. Gallen (Fenster) :
' Dahinden+Rohner, Fehraltorf (AussentUren)
| Griesser AG, Aadorf (Storen) .
: ErnstWeberAG Wetz;kon (Fensterladen)

. Umfang (. Etappe)

=g MFH, 18 Wohnungen (Aussensanlerung,
Wohnzimmervergrosserung, neue Balkone,
'T'efgarage)

i Kosten (BKP 1-5, ohne Tiefgarage)
| 2,54 Mio. CHF
| 140000 CHF/Wohnung

iberdie bevorstehende Sanierung informiert,
sie beflirwortete den Schritt grosstenteils.
Wahrend der «harten» Phase der rund fiinfwo-
chigen Umbauzeitim Sommer 2005 offerierte
die Genossenschaft ihren Mitgliedern einen
Wohnwagen als Zwischenunterkunft. Doch
davon machte niemand Gebrauch, vielmehr
verlangerten die Bewohner etwa die Ferien
oder suchten tempordr Unterschlupf bei
Freunden und Bekannten.

Bei der Ausfiihrung entschied sich die ABW
«ganz traditionell» fiir Einzel-Handwerker und
-Unternehmen aus dem Quartier und der Re-
gion. «Wir wollten das hiesige Gewerbe be-
riicksichtigen, Betriebe, mit denen wir bereits
friiher sehr gute Erfahrungen gemacht hat-
ten», begriindet Margrit Schaufelberger den
Entscheid des Vorstands. Eine Generalunter-
nehmung ware moglicherweise giinstiger ge-
wesen. «Dagegen bietet die Einzellésung si-
chere Gewdhr, dass Reparaturen auch nach
Jahren noch anstandslos erledigt werden.»
Auch die Atmosphare auf der Baustelle sei
klar besser, betont die ABW-Prasidentin.

SCHWIERIGER HEIZUNGSENTSCHEID. Der Ent-

. scheid fiir den Heizungstyp fiel dem Vorstand
| nicht ganz leicht. 1972 baute die ABW eine
zentrale Olheizung fiir die elf Liegenschaften,
1992 wurde die Anlage saniert. Bildete da-
mals der Ersatz des fossilen Brennstoffs Ol

| durch emeuerbare Energie ein Thema? Man
| habe Pellets- oder Schnitzel-Holzheizungen

erwogen, doch Anfang der goer-Jahre seien
erstwenige Erfahrungen vorgelegen. Auch der
Bezug von Fernwdrme der Stadt stand zur
Diskussion, doch scheiterte dies daran, dass

| der Bedarf nurzum Teil hdtte gedeckt werden

konnen. Hingegen glaubt Margrit Schaufel-

| berger, dass die Nutzung von Erdwdrme

beim nachsten Heizungsersatz eine «valable

Option» sein wird.

Warmwasser wird elektrisch in den Hauserkel-
lern aufbereitet. Weshalb elektrisch? «Der
Heiztarif von Gas wadre einiges teurer gekom-

' men und hatte den Einbau von elf Gasbren-

nern erfordert.» Immerhin, so erklart Margrit
Schaufelberger, habe man eine individuelle

- | Verbrauchsabrechnung eingefiihrt, was jene
| Mieterbelohne, die sparsamer mit Warmwas-
| serumgingen.

Die erste Etappe mit drei Hausern ist
abgeschlossen - Blick von der Strassenseite.

WOHNUNGEN ERWEITERT. Die sanierten Hauser
(Baujahre 1925-30) mit den typischen Kriip-
pelwalmddchern sind nach der Sanierung
kaum wieder zu erkennen. Dick verpackt
leuchten sie frisch im Novembernebel. Die
hinterliifteten, warmegedammten Fassaden
sind mit roten Eternitschindeln verkleidet.
«Das kam zwar 12 0oo Franken pro Haus teu-
rer zu stehen, dafiir haben wir langer Ruhe als
bei einer Kompaktfassade mit Anstrich»,
erklart ABW-Prasidentin Margrit Schaufel-
berger. Als weitere energetische Massnahmen
wurden die Kellerdecken und Estrichboden
isoliert sowie die Fenster ersetzt. Eine Sanie-
rung nach Minergie-Standard (mit Komfortliif-
tung) kam aus grundrisstechnischen Griinden
nicht in Frage. Doch allein schon die getroffe-
nen Massnahmen bewirken eine deutliche
Heizoleinsparung.

Vor allem die Siidfassade prdsentiert sich
dankeinervorgebauten «Wohnscheibe» ganz-
lich neu und modern: Die Wohnstuben wur-
den hier nicht nur um knapp zwei Meter
verlangert; sie erhielten zudem eine grosse
Fensterfront. Dies erméglichte auch den Bau
eines 2,5 Meter tiefen Balkons (11 m?) fiir jede
Wohnung. «Der Komfortgewinn der Wohnun-
gen ist augenfallig», betont die ABW-Prasi-
dentin zufrieden. Dies schldgt sich auch in
den Mietzinsen nieder. Kostete eine 3-Zim-
mer-Wohnung mit 60 m2 Flache bis anhin
728 Franken netto, wird sie neu, mit 80 m?
Wohnflache, auf1150 Franken zu stehen kom-
men — also immer noch recht moderat. <&
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