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Wohnbaugenossenschaft Spreitenbach

Im Herbst 1967 wurden im Hochhaus
an der Spreitenbacher Bahnhofstrasse
72 und im Zeilenhaus an der Langécker-
strasse 24 Maisonnette-Wohnungen be-
zogen. Gefordert wurde diese Uberbau-
ung mit Mitteln des sozialen Wohnungs-
baues. Von einem damals im gemeinniit-
zigen Wohnungsbau sehr aktiven Archi-
tekten geplant, hatten diese Wohnungen
schon vor dem Bezug ihre Geschichte.
Es haperte mit der Finanzierung, die
kantonalen Subventionsbehorden ver-
langten pro Geschoss nur 10 statt der ge-
planten 12 Wohnungen zugunsten gross-
ziigigerer Kinderzimmer, was von
«Bern» wieder riickgdngig gemacht
wurde. Noch heute zeugen einerseits die
Kinderzimmer von 8 m? und anderer-
seits ein ausgewiesenes Eigenkapital von
lediglich 7200 Franken von diesen
Schwierigkeiten der Griinderzeit.

Die Bausubstanz

Von Konzeption und Ausfiihrung her
sind die Bauten typische Bauwerke der
damaligen Hochkonjunktur. Die Bauten
sind in Beton- und Backstein im Schot-
tensystem erstellt. Erschlossen werden
die Wohnungen im Hochhaus iiber voll
nach Westen, im Zeilenhaus iiber nach
Norden orientierte Laubengidnge; die
Wohnungszuginge sind dadurch stark
exponiert, im Hochhaus zusétzlich ex-
tremen Witterungseinfliissen ausgesetzt.

Die Wohnungstrennwiande sind ein-
schalig ausgefiihrt, Decken und Winde
sind auf den statischen Minimalmassen
konzipiert. Der Zugang zu den Geschos-
sen erfolgt im Hochhaus iiber ein zentra-
les Treppenhaus mit 2 Personenliften (4
und 8 Personen) sowie eine periphere
Fluchttreppe, im Zeilenhaus nur iiber
ein zentrales Treppenhaus. Die Woh-
nungsabschliisse gegen Laubengang und
Balkon bilden selbsttragende Sandwich-
elemente (s. Skizze 1), die Fenster sind
iibliche Doppelverglasungs-Holzfenster.
Auffallend, dass bei der seinerzeitigen
Erstellung in Gebdude und Ausstattung
das Billigste gewéhlt wurde.

Zustand 1983

Wie vielenorts wurden zwar stindig
erhebliche Mittel in den Unterhalt ge-
steckt, doch fehlten, wie leider ebenfalls
in vielen kleineren und mittleren, ja auch
grosseren  Baugenossenschaften, ein
Konzept zu Unterhalt und Wertvermeh-
rung ebenso wie eine langfristige Fi-
nanzplanung. Ausserlich zeigten sich die
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Die renovierte Fassade des Hochhauses

Bauten in zunehmender Verslumung, in-
nerlich war die Baugenossenschaft ge-
pragt von stets wachsender Illiquiditat.
Durch den schlechten Zustand der Woh-
nungen und der Allgemeinteile liessen
sich die Wohnungen laufend schlechter
vermieten, das Mieterniveau begann ra-
pide zu sinken.

Wirtschaftlich stand die Baugenos-
senschaft nach 16 Jahren kurz vor dem
Kollaps, einer ineffizienten Fiihrung
standen steigende Unterhaltskosten und
berechtigte Erneuerungswiinsche der
Mieter gegeniiber. Die Mitglieder ver-
langten eine ausserordentliche General-
versammlung, welche in turbulentem
Verlauf eine neue Fithrungsmannschaft
wihlte; in der Folge wurde die Verwal-
tung einer aussenstehenden Verwal-
tungsfirma, der Vero AG, Bautreuhand
in Wettingen, iibertragen. Vorstand und
Verwaltung zogen die Ausgabenbremse,
alle nicht absolut zwingenden Aufwen-
dungen wurden gestoppt oder zuriickge-
stellt.

Der Schritt zur Gesamterneuerung

Erstes Ziel war die Wiederherstellung
einer geniigenden Liquiditit. Um ein
zielgerichtetes und planmaéssiges Wirt-
schaften zu erméglichen, wurde ein er-
fahrener Bauleiter (Rolf Rennhard) mit
der Erhebung des Gebdudezustandes
und der Ausarbeitung eines Unterhalts-

konzeptes samt Grobkostenschitzung
beauftragt. Diese Arbeiten zeigten, dass
die Kiicheneinrichtungen, die einfilzi-
gen Wohnungsabschlusstiiren, die in der
Zwischenverglasung angebrachten Son-
nenstoren, die mittlerweile achtzehnjih-
rigen Bodenbelédge ebenso dringend der
Erneuerung bedurften wie Installatio-
nen, Armaturen und durchgerostete
Spiegelschrianke. Fachleute wiesen zu-
dem darauf hin, dass die beiden Heiz-
kessel jederzeit ihren Dienst versagen
konnten. Pro Wohnung wurde ein mut-
masslicher Erneuerungsbedarf zwischen
35000 und 40000 Franken, eingeschlos-
sen die anteilméssige Erneuerung der
Allgemeinteile, ermittelt, was einen Ge-
samtaufwand von dreieinhalb bis vier
Millionen Franken ergab.

Gesamterneuerung
oder «sanfte Renovation»?

Fiir den Schreibenden ist dies nie eine
Frage: Sogenannte «sanfte Renovatio-
nen» sind meist ideologisch verbramte
Nostalgieerzeugnisse und bedeuten
dann nichts anderes als Flickarbeit und
ein Hinausschieben der Probleme, be-
gleitet von falschem Einsatz der Mittel.
Bei allem Respekt vor dem ideellen Hin-
tergrund von Wohnbaugenossenschaf-
ten: auch Baugenossenschaften sind
wirtschaftliche Gebilde und haben sich
deshalb wirtschaftlich zu verhalten, soll
nicht frither oder spéter die brutale Er-
niichterung kommen. Entsprechend ha-
ben Vorstandsmitglieder einer Wohn-
baugenossenschaft Verantwortung zu
tragen und ihr Handeln auch nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten zu orien-
tieren, auch wenn dies nicht immer an-
genehm ist.

Im Sommer 1984 liess der Vorstand
eine durch Auszug leergewordene Woh-
nung vollstdndig erneuern, um ein Bild
iiber Ausmass und Kosten zu erhalten,
aber auch um Genossenschaftern und
Mietern zeigen zu konnen, wie das Re-
sultat nach einer allfilligen Gesamter-
neuerung aussehen wiirde. Aufgrund
dieser Musterwohnung wurde ein Er-
neuerungskonzept mit Kostenvoran-
schlag erarbeitet als Entscheidungs-
grundlage fiir eine erneute ausserordent-
liche Generalversammlung.

Der Entscheid

Eine demokratisch gefiihrte Genos-
senschaft verlangt, dass die Entschei-
dungsgremien tiiber alle Informationen



verfiigen; oberstes Entscheidungsorgan
ist die Generalversammlung. Ende No-
vember 1984 wurden den Genossen-
schaftsmitgliedern in einem mehrseiti-
gen Dokument die vom Vorstand vor-
bereiteten Gesamterneuerungsarbeiten
vorgestellt. Eine Idee ging dahin, dass
durch normale Wohnungswechsel Mie-
ter zu Lasten der Baurechnung vom
obersten Geschoss intern umziehen kén-
nen, bis alle Wohnungen im 11./12. Ge-
schoss leer wiren; die Umbauarbeiten
hidtten dann geschossweise vorgenom-
men werden konnen, nach Abschluss ei-
nes Geschosses Umzug der unteren Mie-
ter eine Etage hoher, Umbauarbeiten,
Umzug usw. Diese Idee fand keine
Gnade, die Mieter wollten auch wih-
rend des Umbaues in ihren angestamm-
ten Rdumen bleiben und lieber Staub
und Ldrm ertragen.

Hingegen wurde der Antrag des Vor-
standes «Der Vorstand wird beauftragt,
die Liegenschaften Bahnhofstrasse 68
und Langickerstrasse 45 einer umfas-
senden Gesamterneuerung zu unterzie-
hen; er wird erméchtigt, alle in diesem
Zusammenhang entstehenden und not-
wendigen Verbindlichkeiten einzuge-
hen» mit liberwiltigendem Mehr ange-
nommen. Zugestimmt wurde damit auch
einer vorgelegten Mietzinserh6hung mit
Staffelung fur bisherige Mieter und
Neumieter. Diese Erhohungen liegen fiir
externe Neumieter bei rund 40% der
Mietpreise vor Erneuerung und erlau-
ben bei vollstindiger Neuvermietung
eine Bruttorendite von rund 7,5%. Fiir
bisherige Mieter belduft sich der Auf-
schlag auf lediglich rund 30% der Miet-
zinse vor Erneuerung, dies als Entscha-
digung fiir das wahrend Jahren erlittene
Unterhaltsdefizit.

Anlésslich der Generalversammlung
wurden seitens der Genossenschafter
verschiedene zusitzliche Begehren ge-
stellt, die vom Vorstand in der Folge ge-
priift und - soweit moglich - in die defi-
nitive Gesamterneuerung miteinbezogen
wurden. Den Banken konnte so im Friih-
jahr 85 aufgrund der inzwischen durch-
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gefiihrten Submission ein Baukreditbe-
gehren von 3600000 Franken gestellt
werden; die Finanzierung erfolgte teil-
weise durch Wiederauszahlung von
amortisierten Hypotheken und durch
Gewidhrung neuer Kredite. Der Baukre-
dit wurde von der Genossenschaftlichen
Zentralbank GZB iibernommen (wofiir
hier herzlich gedankt sei).

Die Durchfiihrung

Die Bauleitung wurde durch die
Liegenschaftenverwaltung, unterstiitzt
durch R. Rennhard, iibernommen. Ein
intensives Terminprogramm wurde er-
stellt und in mehreren Sitzungen mit al-
len beteiligten Handwerkern bereinigt.
Dieses sah vor, am 12. August 1985 zu
beginnen und am 15. Oktober in den
Wohnungen mit den Hauptarbeiten fer-
tig zu sein. Lediglich Maler- und verein-
zelt Bodenlegerarbeiten sowie das Rich-
ten der Fenster und das Auswechseln
der Tiirbeschldge sollten sich bis in den
Februar 86 ziehen; ebenso die Erneue-
rung der Allgemeinrdume und die Sanie-
rung der Liftanlagen.

Gleichzeitig mit den Wohnungen
wurde die Fassade mit einer hinterliifte-
ten, mit 8 cm isolierten Pelichromhaut
erginzt (s. Skizze 2), was eine Verbesse-
rung des K-Wertes von urspriinglich
0,93 auf stolze 0,32 brachte: sinnvoller
Umweltschutz! Jeweils am Montagmor-
gen wurden die alten Kiichen (s.
Skizze 3) ausgebrochen, am Mittwoch-
abend konnten die Mieterinnen und
Mieter in den neuen bw-Kiichen (s.
Skizze 4) das Essen zubereiten, nur
Wandplatten und Bodenbelag sowie die
Malerarbeiten fehlten noch. Mit Stolz
darf vermerkt werden, dass am 18. Okto-
ber die letzte Kiiche und auch das letzte
Badezimmer wieder betriebsbereit wa-
ren. Dies wurde erreicht durch den gu-
ten Willen aller betroffenen Mieter, das
gute Zusammenspiel der beteiligten Un-
ternehmer und eine tdglich mindestens
dreistiindige Prdsenz der Bauleitung je-
weils morgens schon ab 7.00 Uhr.

Das Zeilenhaus: Erneuerte Siidfassade
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Kosteniibersicht

Franken
Fassaden 595000
Kiichen 618000
Sanitdr 160000
Elektriker 178000
Schreinerarbeiten 327000
Lift 60000
Maurerarbeiten 83000
Bodenbeldge 240000
Malerarbeiten 530000
Plattenarbeiten 75000
Metallbau 84000
Verbundraffstoren 188000
Sonnenschutz 44000
Schliessanlage 11000
Garagetor 9000
Heizung 160000
Umgebung 220000
Regiearbeiten 80000
Bauleitung 175000
Ubrige Baunebenkosten 45000
Kosten
Gesamterneuerung 3 882000
Der Abschluss

Natiirlich sind auch hier, trotz minu-
tioser Vorbereitungen, noch unliebsame
Uberraschungen aufgetreten; nicht je-
des Detail ist rund gelaufen. Doch wie
so oft, wenn die Unbill vorbei ist, denkt
man nicht mehr daran und freut sich am
Erreichten. Bis zum Abschluss der Um-
gebungsarbeiten diirfte es Spdtsommer
werden, die Arbeiten in den Gebduden
sind Ende April 86 sicher beendet; Aus-
nahme bildet der Ersatz der Heizanlage,
deren einer Kessel wirklich im Februar
1986 ausgestiegen ist.

Die Baukosten konnten alle im Rah-
men des Voranschlages gehalten wer-
den, hingegen wurden durch die Bauge-
nossenschaft widhrend der Gesamter-
neuerung zusitzliche Arbeiten wie Ver-
glasung der Treppenhiuser, Ersatz der
Balkonstoren usw. in Auftrag gegeben.
Zusammen mit rund 25 Mieterwechseln,
meistens internen (von einer grossen
Wohnung in eine kleinere oder umge-
kehrt), bei welchen stets die ganze Woh-
nung (Wiande, Boden, Decke, Apparate,
Armaturen) erneuert wurde, resultieren
Mehrleistungen von rund 300000 Fran-
ken, welche aus dem laufenden Jahres-
anteil Unterhalt 1985 und 1986 bestritten
werden konnen.

Neue Kiiche im Gebrauch

Die Zukunft wird beweisen, dass sich
diese Aufwendungen gelohnt haben. Al-
len Beteiligten, vorab den betroffenen
Mietern und allen Handwerkern, sei ge-
dankt, dass sie dieses fiir den genossen-
schaftlichen Wohnungsbau beispielhaf-
te Gesamterneuerungsvorhaben méglich
machten. Hansjorg Pliiss

Telefon A Schalttafelbau

e\ekttoﬂische

Erneuerung der
Wohnsiedlung
«Otterngut»

in Schaffhausen

Diese Siedlung (40 Wohnungen)
wurde im Jahre 1962 von der damaligen
Gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaft
Schaffhausen (GWS) erstellt, mit verbil-
ligten stddtischen Geldern, die jedoch
bereits im ersten Jahrzehnt zuriickbe-
zahlt und durch normale Bankhypothe-
ken ersetzt wurden.

Infolge Fusion gingen die Gebdude
im Jahre 1969 an die Immobiliengenos-
senschaft Schaffhausen (IGS) iiber. Eine
zentrale Olheizung beheizte die ganze
Siedlung. Warmwasser fiir Kiiche und
Bad lieferten Einzelboiler, die in die Kii-
chenkombinationen eingebaut waren. In
den Jahren 1983/84 hduften sich wegen
stark kalkhaltigem Wasser die Boilerre-
paraturen. Dazu kam ein Defekt im Kes-
selhaus der Heizung.

Die IGS niitzte die Gelegenheit, im
Jahre 1984 die ganze Siedlung einer Er-
neuerung zu unterziehen. Die Kiichen
wurden modernisiert, an Stelle der Boi-
ler eine zentrale Warmwasserversorgung
eingerichtet und die Bader den heutigen
Bediirfnissen angepasst.

Bei der Heizung handelt es sich um
eine Deckenstrahlheizung. Heute wird
nun die individuelle Heizkostenabrech-
nung empfohlen, damit der einzelne
Mieter zum Sparen angehalten werde.
Gerade bei Deckenstrahlheizungen ist
die Messung aber nicht einfach, auf je-
den Fall jedoch mit bedeutenden Kosten
verbunden. Man suchte daher nach Al-
ternativlosungen.

Folgende Losung wurde realisiert:
Normale Heizzentrale mit Kessel und
Brenner, 3 Boiler zu 8001, diese sind
kombiniert mit Warmepumpen. Zusétz-
lich Kosten fiir Rauchentgiftung (Abgas-
wiascher mit Wairmeriickgewinnung),
Energieriickgewinnung durch vorge-
schalteten Abgas-Widrmetauscher, Ent-
schwefelungsverfahren nach dem Kroll-
Turbo-Waschverfahren. Fiir die Rauch-
entgiftung sind zusitzliche Kosten von
rund 25000 Franken entstanden. Da es
sich um eine Pilotanlage handelt, hat die
Genossenschaft dieselben im Mietzins
nicht eingerechnet, sondern zu allgemei-
nen Lasten iibernommen. E.S.
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