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Anpassung von Altwohnungen an den
heutigen Wohnungsstandard

Unsere Baugenossenschaft erstellte ihre ersten 380 Zwei-,
Drei- und Vierzimmerwohnungen in den Jahren 1927 bis
1932. Den damaligen Subventionsvorschriften entsprechend
und mit der Absicht, moglichst preiswerte Wohnungen zu
bekommen, wurden diese wohl mit recht gerdumigen Zim-
mern, grofler Kiiche und einem Badezimmer versehen. Jeder
weitere Ausbau aber, wie eingebaute Badewannen und eine
HeiBwasserversorgung in der Kiiche, unterblieb. Der Bade-
ofen wies auch keine Duschevorrichtung auf, und das separate
Toilettenbecken geniigte groBenmibig gerade als Handwasch-
becken. Die Béden in Kiiche, Bad und Korridor wurden mit
dem damals preislich glinstigen und wérmetechnisch sehr emp-
fohlenen Holzzement belegt.

Nach 25jihriger Beniitzung waren nun die Gasbadedfen
verbraucht, iiberaltert, und die immer hiufiger auftretenden
Defekte konnten nur noch notdiirftig oder mit grofen Kosten
behoben werden. Ersatzteile waren immer seltener aufzutrei-
ben, weil die Modelle lingstens aufler Kurs gekommen waren.
Mit den Gasbadedfen waren auch die Terrazzoschiittsteine
immer unanschnlicher und unhygienischer geworden.

Eine umfassende Anderung unserer Kiichen- und Bade-
einrichtungen dringte sich auf. Fiir den Vorstand bestanden
zweil Moglichkeiten: Entweder bei der althergebrachten, ein-
fachen und fiir die Genossenschaft billigsten Einrichtung zu
bleiben und lediglich nach und nach die veralteten, im Gas-
konsum auch unwirtschaftlich gewordenen Badedfen durch
neue und ebenso die bisherigen Schiittsteine durch solche aus
Hartton zu ersetzen. Damit hitten sich die Aufwendungen
fiir diesen Austausch auf mehrere Jahre verteilen und dem
jeweiligen Budget anpassen lassen. Der andere Weg sah eine
groBziigigere Lésung vor. Einmal sollte der Gasbadeofen min-
destens eine Duscheeinrichtung aufweisen und zweitens die
Einrichtung einer Warmwasserzapfstelle auch fiir die Kiiche
gepriift werden. Dabei wurde aber klar, dal} die Moglichkeit
des Duschens im Bad zwangsldufig den Einbau der bisher frei-
stechenden Badewanne bedingte wie auch den Ersatz der Der-
masbdden durch solche mit Pléttlibelag.

Der Vorstand einigte sich dahin, dall er eine Reihe von
Varianten ausarbeiten und die Wahl den Genossenschaftern
iiberlassen wollte. So konnten den Mitgliedern an einer stark
besuchten auflerordentlichen Generalversammlung am 1. De-
zember 1952 folgende Vorschlige unterbreitet werden:

a) Belassen der Wohnungen im bisherigen Ausbau und
lediglich Installierung von necuen Gasbadedéfen und weillen
Keramikschiittsteinen. Kein Mietzinsaufschlag, aber auch
keine Warmwasserquelle in der Kiiche;

b) neuer Gasbadeofen, neuer Schiittstein und ein Durch-
lauferhitzer fiir Gas in der Kiiche;

c) Einbau von Elektroboilern in Bad und zugleich Einrich-
tung einer Zapfstelle am Schiittstein ;

d) fiir alle diese Varianten zusitzlicher Einbau der Bade-
wannen mit Plittli gegen entsprechenden Zinsaufschlag;
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e) zentrale Warmwasserversorgung von den bestechenden

" Heizhdusern aus mit Mischbatterien an Schiittstein und Bad

mit Dusche. Ferner Ersatz des alten Schiittsteins und Einbau
der freistchenden Badewanne.

Der Vorstand selber proponierte der Mieterschaft den Vor-
schlag e als jene Losung, die fiir die Genossenschaft, auf lange
Sicht gesehen, die billigste und praktischste sein werde. Gas-
badedfen und Boiler werden in 25 bis 30 Jahren wiederum
technisch {iberholt und materiell verbraucht sein und so neuer-
dings einen Ersatz bedingen. Eine zentrale Warmwasserver-
sorgung ist aber wie die Zentralheizung keinem eigentlichen
Verschleill ausgesetzt und bedingt geringe Wartungskosten.
Auf Grund der Erfahrungen, welche wir in einer Wohnkolonie
von 54 Wohnungen, die bereits seit 25 Jahren eine solche
zentrale Warmwasserversorgung besal}, machten, konnten wir
diese Losung guter Dinge empfehlen. Dies um so mehr, als
heute einwandfrei funktionierende
dem Markte sind, die eine gerechte Belastung des einzelnen
Mieters fiir seinen wirklichen Bedarf an Warmwasser garan-

Warmwasserziahler auf

tieren.

Dabei verhehlten wir aber unseren Mitgliedern nicht und
belegten dies auch mit den entsprechenden Zahlen, daB} ein
solcher Umbau der sanitiren Einrichtungen nicht ausfithrbar
sei, ohne einen namhaften Mietzinsaufschlag und der Ein-
gehung neuer, auf den Liegenschaften haftender Schulden.
Fachleute erlduterten an dieser Versammlung den Mietern
Vor- und Nachteile aller Varianten, und durch entsprechende
Illustrationen war diesen auch die Moglichkeit gegeben, sich
ein Bild von der Umgestaltung der Wohnungen zu machen.

In {iberaus aufgeschlossener Weise diskutierten unsere Mit-
glieder tiber alle diese Moglichkeiten, doch kristallisierte sich
aus den verschiedenen Voten mehr und mehr der Wunsch
nach einer modern eingerichteten Wohnung heraus. Dazu
mag beigetragen haben, dall wir kurz vorher unsere jlingste
Wohnkolonie fertigerstellt und zur Besichtigung freigegeben
hatten. Der eklatante Unterschied dieser nach heutigem Kom-
fort eingerichteten Wohnungen gegeniiber den alten bei nur
geringer Mietzinsdifferenz mag viel dazu beigetragen haben,
dal bei der Abstimmung iiber den Umbau der Altwohnungen
die Variante mit dem groBten Zinsaufschlag, aber auch der
griindlichsten Modernisierung mit nur wenigen Gegenstimmen
cinhellig auserkoren wurde. Man gab sogar seitens der Mie-
terschaft dem Vorstand auf den Weg, auch den Austausch
des Wandbeckens gegen eine praktische und grofie Toilette,
die selbstverstindlich ebenfalls eine Mischbatterie erhalten
soll, zu priifen.

Nachdem auch die Finanzierung auf befriedigende Art ge-
16st werden konnte, hatte der Vorstand freie Hand mit den
Arbeitsvergebungen. Der Umstand, daf} stindig bewohnte
Hiuser umgebaut werden muBten, bedingte eine griindliche
Planung und Koordinierung der einzelnen Arbeitsgattungen,
insbesondere der Maurer und Sanitérinstallateure. So konn-
ten die einzelnen Auftrdge nicht in mehrere Lose geteilt wer-
den, dafiir aber wurden je nach Grofle der umzubauenden
Wohnkolonie mehrere Arbeitsgruppen geschaffen. Das hatte
anderseits den Vorteil, dal} giinstige Preise und Mengen-
rabatte herausgeholt werden konnten.

Leider zeigte es sich aber, da} Umbauten an alten Wohn-
objekten vermehrte, trotz griindlicher Priifung zum voraus
nicht sichtbare Mingel aufdecken, die verteuernd wirken. So
waren es in unserem Falle vor allem die KS-Abfalleitungen
von Kiiche und WC, die ersetzt werden muliten. Die KS-Lei-
tungen waren seinerzeit dort, wo sie mit den Holzzement-
béden in Berithrung kamen, ungeniigend isoliert worden, was
zur Folge hatte, dal durch chemische Einfliisse die Rohrwande



einst

korrodierten. Die neuen Leitungen liefen wir nun in Gul
erstellen, was eine erhebliche, unvorhergesechene Auslage mit
sich brachte. Die neuen Heillwasserfernleitungen wurden in
die gleichen Kanile verlegt, die jetzt schon der Zentralhei-
zung dienen. Wir beniitzten die Gelegenheit des Abdeckens
dieser Heizkanile, um auch die Zentralheizungsfernleitungen
einer griindlichen Untersuchung zu unterzichen. So wurde die
bisherige Isolation von Seidezopfen iiberall entfernt, die Rohre
sauber mit Stahlbiirsten von teilweise anhaftendem Rost ge-
reinigt, mit einer Rostschutzfarbe griindlich gestrichen und
zum Schlul} eine neue Isolation mit 30-mm-Korkschalen aus-
gefiihrt. Diese erheblichen Mehrkosten glauben wir innert
weniger Jahre durch verminderten Brennstoffverbrauch ein-
zubringen. Die noch vorhandenen Holzzementbdden in den

Bidern wurden restlos durch solche aus Porphyrplittli ersetzt,
ebenso auch die meisten Kiichenbdden, wihrend fiir die Kor-
ridore Inlaid verlegt wurde. Unser Regicbetrieb sorgte zum
Schluf} dafiir, daB} Kiiche, Bad und Korridor jeder Wohnung
frisch geweiBelt, gemalt und tapeziert wurden, so daB} nicht
nur moderne Apparaturen, sondern auch renovierte Rdume
vorhanden waren.

Fiir unsere Mieterschaft waren es Wochen und Monaie
stiarkster Belastung, standen doch tiglich irgendwelche Hand-
werker in jenen R#Aumen, die ja tagsiiber auch noch zum
Kochen und der Hygiene dienen mufiten. Unannehmlichkei-
ten lieBen sich nicht vermeiden, aber die freundnachbarliche
Hilfsbereitschaft versagte nicht, und es darf auch den ausfiih-
renden Firmen und vorab ihrer Arbeiterschaft gesamthaft
das Lob ausgesprochen werden, dal} sie sich alle Miihe gaben,
Staub- und Schmutzbeldstigung auf ein Minimum zu be-
schranken.

Heute, wo die nun umgebauten Kiichen und Badezimmer
sich im Schmucke ihrer blanken Plittli prisentieren, wo
Chromstahlspiiltrog und Mischbatterien die Arbeit erleich-
tern, freuen sich unsere Hausfrauen einhellig iiber die Moder-
nisierung, und sie haben dariiber alles Ungemach der Um-
bauerei vergessen.

Wohl am eklatantesten belegen die beiden Photos den
Unterschied und die Bereicherung, welche unsere Wohnungen
durch diesen Umbau erfuhren.

Die Arbeiten umfaBten fiinf Wohnkolonien mit zusammen
380 Wohnungen. In vier Kolonien muften spezielle Heiz-
kessel und Boiler fiir die Herstellung des warmen Wassers
erstellt werden; dazu kamen die Fern- und Verteilleitungen
in alle Wohnungen mit den nétigen Umwalzpumpanlagen. In
allen 380 Wohnungen wurden die bis anhin freistchenden
Badewannen eingemauert und mit Platten verkleidet, wobei
der Plattenbelag noch auf die Umrandung der Toilette und
drei Reihen iiber der Wanne ausgedehnt wurde. Die alten
Waulst-Badewannen aus Gufl wurden beibehalten und wo
notig aufpoliert. Die bisherigen kleinen Wandbecken wurden
durch neue, grole, halbrunde Toiletten ersetzt. Drei Misch-
batterien tiber Spiiltrog, Toilette und Bad (mit Dusche) ver-
vollkommnen die Einrichtung der Wohnungen. 290 Terrazzo-
schiittsteine wurden durch Chromstahlspiiltroge ersetzt.

In allen 380 Badezimmern wurde das elektrische Licht
itber den Spiegel iiber der Toilette und einheitlich ein Drei-
pol- wie auch ein spezieller Rasierstecker montiert. Samtliche
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HeiBwasserzirkulationsleitungen
isoliert.

Der Gesamtaufwand fiir alle diese um-
fangreichen Sanitdr-, Maurer-, Plat-
tenleger-, Isolateur- und Malerarbei-
ten (mit Apparaten, Armaturen,
Kesselboilern) belief sich auf

Die Verzinsung der Fremdkapitalien
wihrend der Bauzeit machte

aus, so daf sich ein Totalaufwand von
ergab.

Aus Offentlichen Mitteln wurden
als neues Darlehen aufgenommen,
das im tiblichen Annuititsprinzip
zu verzinsen und zu amortisieren ist.
Ferner konnte durch die Sistierung
der Abzahlungen auf den bestehenden
II. Hypotheken wahrend vier Jahren

freigemacht werden.
Die restlichen

brachte unsere Genossenschaft aus
eigenen Mitteln auf.

wurden

mit Korkschalen

Fr. 1576 275.20

Fr. 8032895

Fr. 1656 604.15

Fr. 720 000.—

Fr. 315640.—

Fr. 620 964.15

Nach Abzug jener Aufwendungen, die als Erneuerungen,
Renovationen und Reparaturen zu taxieren waren, verblieb
als eigentlicher Mehrwert die Summe von Fr. 729 647.60,
welche fiir die Berechnung des Mietzinsaufschlages mal3-
gebend war. Da alle Wohnungen den selben Ausbau der all-
gemeinen Raume erhalten hatten, wurde die Zimmerzahl bei
der Ansetzung des Aufschlages nicht berticksichtigt und der-
selbe einheitlich auf Fr. 12.— pro Monat angesetzt.

Eine zahlreich besuchte aulerordentliche Generalversamm-
lung am 15. Dezember 1956, zu welcher jedes Mitglied eine
Einladung mit ausfithrlichen, mit Zahlen belegten Unter-
lagen erhalten hatte, genehmigte diesen Aufschlag einstim-
mig und gab dariiber hinaus ihrer Befriedigung iiber die
gelungene Modernisierung der Altwohnungen Ausdruck. Sie
konnte dies um so mehr, als trotz des Aufschlages unsere
Wohnungen mit Durchschnittszinsen von Fr. 91.— fiir Zwei-
und Fr. 114.— fiir Drei- und Fr. 134.— fiir Vierzimmer-
wohnungen weiterhin als billig bezeichnet werden diirfen.

Die Gestehungskosten fiir einen Kubikmeter Heillwasser
stellten sich in den letzten Jahren auf Fr. 5.—, so daf3 auch
in dieser Hinsicht die Mieterschaft nicht teurer féhrt als vor-
dem mit Gas oder Elektrisch, dabei aber den Vorteil hat,
jederzeit in unbeschrinkter Menge tiber Heilwasser von etwa
65 Grad verfiigen zu konnen.
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Emil Sager sechzigiahrig

Am 30. Mérz 1957 konnte unser Zentralkassier, Emil Sager,
seinen sechzigsten Geburtstag feiern. Als Sohn eines Arbeiters
wuchs er in Wiedikon auf. Nach dem Abschlufl der kauf-
minnischen Lehre trat er im Jahre 1917 in die Schul- und
Biiromaterialverwaltung ein. Im Jahre 1930 zog er in eine
Genossenschaftswohnung der FGZ ein und wurde bald neben-
amtlicher Buchhalter. Die Genossenschaft entwickelte sich
unter der initiativen Leitung von Jakob Peter rasch zu einer
der groBten Baugenossenschaften Ziirichs. Emil Sager wurde
vollamtlicher Buchhalter und ist es heute noch. 1952 wurde
er Quistor unseres Verbandes, was er noch recht lange blei-
ben moge.

Der Zentralvorstand, die Verwaltungskommission, ~«das

Wohnen» und die Redaktion gratulieren ihm herzlich.
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