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Aus Balkon mach Wohnzimmer

Was tun, wenn sich klemraumlge 6oer-Jahr-Bauten nur noch schwer

vermleten lassen und eine Fassadenrenovatlon immer drangender

vyprd’ Die St. Galler Baugenossenschaft VHTL entschied sich gegen

einen Ersatzneubau und gegen verglaste Balkone Dafiir schuf

dle thn2|mmer gaanahrlg vergrossert

Von DANIEL KRUCKER B Ganz im Osten der
Stadt St. Gallen, eingebettet zwischen Wald,
Wiesen und Schrebergérten, besitzt die Bau-
genossenschaft VHTL knapp 50 Wohnungen.
Mit ihren vier Siedlungen und rund 130 Woh-
nungen zdhlt die von der gleichnamigen Ge-
werkschaft gegriindete Genossenschaftin der
Ostschweiz schon zu den grosseren. Lionella
Kaiser, Vorstandsmitglied und in der Verwal-
tung der Genossenschaft tatig, zeigt aufeinen
Bauernhofvis-a-vis der VHTL-Siedlung Hochs-
terstrasse und bemerkt, dass die drei Zeilen-
hduser in den frithen 1960er-Jahren die ein-

zigen Neubauten weit und breit waren. Freilich
ist auch in diesem Stadtrandquartier seither
viel gebaut worden und das Viertel gleicht in
seiner Struktur vielen anderen Aussenquar-
tieren von Schweizer Stadten.

VIELE SCHEREREIEN MIT DEM FLACHDACH. Die
Problematik der Siedlung Hochsterstrasse ist
bekannt und bei 6oer-Jahr-Bauten weit ver-
breitet: Die Wohnhduser wurden nach den
Standards der damaligen Hochkonjunktur ge-
baut. Das heisst sie verfiigten tiber eine
schlechte Isolation, kleine Zimmer und Bal-

kone, die diesen Namen kaum verdienten.
Probleme bereiteten insbesondere die Flach-
dédcherderHauser: Immerwieder musste sich
der Vorstand im Laufe der Jahre mit Wasser-
schdaden herumschlagen. Bereits Anfang der
1980er-Jahre setzte sich die Genossenschaft
bei der Stadt dafiir ein, die Flachddcher zu
Giebelddachern umbauen zu kdnnen. Lange
strdubte sich die Stadt. Griines Licht erhielt
die VHTL erst, als im Quartier Neubauten mit
Giebelddchern entstanden. Ein Segen fiir die
Genossenschaft, denn die immer wiederkeh-
renden Schadenssanierungen stellten eine
grosse finanzielle Belastung dar. «Der Wohl-
stand ist bei uns auch heute noch nicht aus-
gebrochen», bemerkt Lionella Kaiser mit
einem Ldcheln. Die Baugenossenschaft habe
immer gut haushalten miissen. und grossere
Renovationen seien deshalb in Etappen aus-
gefiihrt worden. So startete der Umbau des
hier beschriebenen Projektes 2005 und wird
voraussichtlich im Jahr 2007 abgeschlossen
sein.

Die Stadt St. Gallen lebt seit Jahren mit einem
relativhohen Leerwohnungsbestand. Daniela
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Weber von der Geschéftsstelle der Sektion
Ostschweiz berichtet, dass der Leerwoh-
nungsbestand 2005 1,5 Prozent betrug. Dieses
Jahr diirfte er um die 1,3 Prozent liegen. Dies
zwingt die Immobilienbranche, ihr Angebot
attraktiv zu halten, um Mietzinsausfalle zu
vermeiden. Die VHTL stellte fest, dass kaum
mehr Familien in frei gewordene Wohnungen
einziehen wollten. Spédtestens als das Thema
Fassadenrenovation immer mehr dréngte,
wurden im Vorstand erste Plane entworfen
und wieder verworfen. So auch die Idee eines
Ersatzneubaus. «Ein solches Vorhaben hatte
uns nicht nur einen Mietzinsausfall beschert,
sondern auch das Problem der Unterbringung
der Mieter wahrend der Bauphase», erklart
Lionella Kaiser, weshalb diese Variante fiir die
Genossenschaft nicht realistisch war.

ZUSATZLICHER RAUM DAS GANZE JAHR. Der
ebenfalls in der Siedlung wohnende Architekt
Urs Kaiser erhielt deshalb vom Vorstand den
Auftrag, ein Projekt zur Fassadenrenovation
und Moglichkeiten der Wohnraumverbesse-
rung auszuarbeiten. Eine erste konkrete Idee
mit grossziigigeren Balkonen, die sich tber
die gesamte Lange der Wohnzimmer erstreckt
hatten, lehnten die Behorden ab. Die Verant-
wortlichen entschieden sich schliesslich nicht
fir eine Erweiterung und Verglasung der be-
stehenden Balkone, sondern fiir einen kom-
pakten Vorbau: Anstelle der bisherigen Bal-

Anfang ndchsten Jahres erféhrt auch das letzte
der drei Hduser eine Aufwertung.

Der zusitzliche Raum erlaubt ganz neue Einrichtungs-
moglichkeiten. Der Wohnzimmerboden wurde mit
einem Eichenparkett versehen.
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Die Grundrisse nach dem Umbau: Wo bisher die kleinen Balkone waren,
schaffen nun die neuen Anbauten mehr Raum. Dazwischen die neuen Balkone.

kone stehen nun Fassadenanbauten; zwi-
schen diese Anbautiirme wurden grossziigige
neue Balkone gezogen.

Diese Losung brachte zwei Vorteile mit sich:
erstens eine Vergrosserung der beheizbaren
und somit ganzjahrig nutzbaren Wohnflache.
Und zweitens entstanden dadurch im Erdge-
schoss pro Haus drei grosse Bastelraume und
eine zusatzliche Garage. Durch den Vorbau
vergrosserte sich die Flache der Wohnzimmer
um knapp 16 Quadratmeter. Der neu verlegte
Eichenparkettverleiht dem erweiterten Wohn-
raum eine warme und edle Note. Bei den
Balkonen konnte sogar eine Verdoppelung
der Flache erreicht werden. Mit tiber 13 Qua-
dratmeterdienen diese in derwarmen Jahres-
zeit durchaus als zusétzliches Zimmer. Die
Aussenhaut wurde mit einer 14 Zentimeter
dicken Isolierschicht aus Polystyrol-Hart-
schaumplatten versehen, die auf die beste-
hende Fassade aufgeklebt und verschraubt
wurden. Dariiber folgte ein eingeférbter Sili-
conharz-Deckputz.

KEINE MIETER VERLOREN. Eine Sanierung bie-
tet immer auch die Chance, ein Gebdude
energietechnisch aufzuriisten, ja gar den Mi-
nergiestandard anzustreben. So weit wollte
die VHTL aber nicht gehen. «Nichts gegen
Minergie. Aber bei einer Sanierung sehe ich
die Sache etwas anders. Es muss viel zusam-
menpassen, damit Aufwand und Ergebnis am
Ende stimmenv, erklart Urs Kaiser. Dennoch
optimierte die Sanierung den Energiever-
brauch. Lionella Kaiserrechnete aus, dass der
Verbrauch an Erdol in den sanierten Hausern
in etwa gleich geblieben ist — trotz der zusatz-
lichen Flache. Inklusive Warmwasser ver-
braucht eine Wohnung pro Jahr zirka 1000 Li-
ter. Die baulichen Massnahmen iiberzeugten
die Stadt St. Gallen so weit, dass sie der Ge-
nossenschaft eine finanzielle Unterstiitzung

von 60 000 Franken zusprach. Die gesamten
Baukosten von 4,8 Millionen Franken wurden
mit Darlehen von Banken und des SVW finan-
ziert.

Fiir die Mieter brachte die Sanierungsphase
keine grosseren Einschrankungen. Weil die
Vorbauten auf eigener Statik stehen, mussten
die Wohnzimmer lediglich ganz am Schluss
durchgebrochen werden. Dies hatte den
Vorteil, dass die Bewohner nur etwa zwei Wo-
chen lang keinen Zugang zu ihrem Wohnraum
hatten. Heute kostet eine knapp hundert
Quadratmeter grosse Vierzimmerwohnung
930 Franken inklusive Nebenkosten — auch
fiir St. Galler Baugenossenschaften ein sehr
tiefer Mietzins. Wegen der Mietzinserhhung
von 180 Franken verlor die Genossenschaft
keinen einzigen Mieter. Nur eine Partei zog
aus, weil sie mit dem Projekt von Anfang an
nicht einverstanden war. as

15

Fotos: wohnen




	Aus Balkon mach Wohnzimmer

