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Erstellung einer Fernheizung
in Altwohnungen der Familienheim-
Genossenschaft Ziirich

Im Jahre 1963 beschlol der Vorstand der Familienheim-
Genossenschaft Ziirich, in den iltesten Genossenschaftswoh-
nungen die Ofenheizung durch die Fernheizung zu ersetzen.
Die zu diesem BeschluB fithrenden Erwigungen und die
Durchfiihrung des Bauvorhabens mégen auch andere Genos-
senschaften interessieren, die sich vor die Notwendigkeit ge-
stellt sehen, ihre dlteren Wohnungen zu modernisieren.

Die 259 erneuerungsbediirftigen Wohnungen

waren in den Jahren 1925 bis 1929 erstellt worden. Es sind
208 Einfamilienhduser, wovon 105 zu fiinf, 87 zu vier und
16 zu drei Zimmern und 51 Vierzimmerwohnungen in Mehr-
familienhdusern. Es sind also vorwiegend gréBere Wohnun-
gen, da die Genossenschaft anfinglich vor allem Wohnungen
fiir kinderreiche Familien erstellte. Die Uberbauung ist zu-
dem fiir heutige Begriffe sehr weitrdumig, beanspruchen die
259 Wohnungen doch ohne die Koloniestrafen und Spiel-
plitze rund 96 000 m? oder 370 m? je Wohnung fiir Ge-
baude-, Hof- und Gartenfliche. Die Anlagekosten einer Woh-
nung betrugen im Mittel 25 000 Franken und nach Abzug
der offentlichen Beitrage je 21 500 Franken. Die Mietzinse
beliefen sich vor der Einrichtung der Fernheizung auf jihr-

lich 1200 bis 1900 Franken, im Mittel auf 1530 Franken.

GroBere Anspriiche an die Wohnlichkeit

waren es, welche die Frage der Fernheizung aufbrachten. Es
handelt sich zwar um einfache Hauser und Wohnungen, die
jedoch seit ihrem Bestehen recht unterhalten wurden und bei
gleichbleibenden Anspriichen wie vor 30 bis 40 Jahren eine
so tiefgreifende Anderung nicht benétigt hitten. Es wurden
im Ablauf dieser Zeit die Boden neu belegt, Kochherde und
Schiittsteine erneuert, die Fassaden renoviert, in jede Wasch-
kiiche der Einfamilienhduser eine Ausschwinge montiert und
auch an den Zugiangen und Hausplitzen vieles verbessert. Wo
anfinglich nur eine Badegelegenheit in der Waschkiiche be-
stand, wurden mit der Zeit richtige Badezimmer eingerichtet.
In finanzieller Hinsicht gaben die Héuser nie zu Sorgen An-
laB. Die zweiten Hypotheken der Stadt Ziirich, im Mittel
6500 Franken je Wohnung, sind lingstens abbezahlt, so daf3
uns eine Wohnung noch mit rund 15 000 Franken anlag, wo-
von 13 000 Franken erste Hypothek und 2000 Franken Eigen-
kapital waren. Sorgen aber bereiteten uns die als primitiv
empfundene Waschkiiche und die Ofenheizung mit dem
Wohnzimmerofen und einem bis drei weiteren Ofen, deren
Bedienung den Frauen zu mithsam wurde, wenn sie sahen,
wie schén es die Bewohner auch unserer Neubauwohnungen
hatten. Das Problem der Waschkiichen haben wir durch die
Linrichtung grofer zentraler Waschriume zur vollen Zufrie-
denheit der Hausfrauen gelost. Bei den Aussprachen mit den
Mietern tiber die Heizung wurde zwar von einzelnen Mén-
nern bedauert, daB die Poesie des eigenen Ofenfeuers, der
vertraute Klang des Holzfrisens und -spaltens und das Holz
vor dem Haus verschwinden miissen. Die Frauen aber trauer-
ten dieser Poesie weniger nach und machten mit Recht gel-
tend, daB gerade die Hausfrauen in gréferen Familien noch
genug zu tun hitten, wenn auch das Ofenanfeuern und Holz-
schleppen aufhéren. Auch im Vorstand fand man es nicht
mehr zeitgemdB und nicht in Ordnung, wenn Kinder und
besonders iltere Leute, die hier noch vielfach mit Kindern
und Enkeln zusammenleben, in ungentigend geheizten oder
iiberhaupt nicht heizbaren Zimmern wohnen muften.

AbreiBen oder Modernisieren?

Mitten in diese Diskussionen fiel der Vorschlag, diese Hauser
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abzureiffen und neue zu bauen. Es lasse sich nicht verantwor-
ten, mit der Einrichtung einer modernen Heizung fast soviel
Geld auszulegen, als uns die bestehenden Hiuser noch an-
liegen. Diese Idee war verlockend. Auf diesen 96 000 m?
konnten nach modernen Gesichtspunkten 800 bis 1000 Woh-
nungen erstellt werden, wo heute 259 standen. Wir hatten ja
selbst das letzte uns zur Verfiigung stehende groflere Areal
im Halte von 40 000 m2 mit 420 Wohnungen und mancher-
lei gewerblichen Riumen iiberbaut. Wir hitten dabei den
Vorteil billigen Landes gehabt. Die 259 Wohnungen lagen
uns mit Fremd- und Eigenkapitalbelastung noch mit 3 860 000
Franken an, so daB der Quadratmeter Boden auf 40 Franken
zu stehen kam. Bei dem Landmangel in der Stadt Zirich war
daher ernstlich zu erwigen, ob es nicht unsere Pflicht sei,
die Gelegenheit zur Schaffung vermehrter Wohnungen ohne
Beanspruchung neuen Landes zu ergreifen.

Diesen Uberlegungen standen aber gewichtige andere gegen-
iber, die eher fiir eine Modernisierung der bestehenden Hau-
ser sprachen. Wir konnten nicht lbersehen, dafl die Neu-
iberbauung die Vernichtung von 259 groflen und billigen
Wohnungen voraussetzte. Wir durften auch nicht auBer acht
lassen, daB das Einfamilienhaus mit Garten jederzeit eine
ideale Form des Wohnens fir Familien mit Kindern dar-
stellt. Da neue Wohnungen in gleicher GréBe auch mit eini-
ger offentlicher Hilfe mindestens das Dreifache gekostet hit-
ten und fiir die bisherigen Mieter unerschwinglich gewesen
wiren, hidtten wir mehr als zweihundert langjihrige Mieter
vertreiben miissen. Andere billige Wohnungen hitten wir
héchstens Vereinzelten anbieten kénnen. Solche Hirten darf
sich, sagten wir uns, eine Genossenschaft ihren Mitgliedern
gegeniiber nicht leisten. Die Generalversammlung der Ge-
nossenschaft hitte einem solchen Vorgehen auch nicht zu-
gestimmt. Das zeigte ein Antrag aus der Mitte der General-
versammlung, der dahin ging, wenigstens einen Teil der Ein-
familienhduser, das heilt ein bestimmtes Teilgebiet abzubre-
chen und neu zu iiberbauen, der aber nur wenige Stimmen
auf sich vereinigte. So wurde in Ubereinstimmung mit den
betroffenen Mietern beschlossen, die Fernheizung einzurich-
ten und auch das bereits mit Zentralheizung versehene Ge-
nossenschaftshaus daran anzuschliefen.

Die Kosten

fir die Einrichtung der Fernheizung kamen auf rund
2500 000 Franken zu stehen und blieben um rund 100 000
Franken unter dem Voranschlag dank der sorgfiltigen tech-
nischen Vorbereitung und der guten Baufiihrung durch den
Techniker der Genossenschaftsverwaltung. In den Kosten
sind inbegriffen der Abbruch der Wohnzimmeréfen, der Ein-
bau einer Durchreiche von der Kiiche in die Wohnstube mit
kleinem Schrank und die Einlegung von Fernsehkabeln in
die Fernheizungskanile nebst FernsehanschluB in den Woh-
nungen. Von den Kosten trug die Genossenschaft ungefihr
einen Viertel, wihrend der Rest durch Erhéhung der ersten
Hypotheken finanziert werden konnte.

Erhéhung der Mietzinse

Bei der Berechnung der Mietzinserh6hungen war davon aus-
zugehen, daB die Einrichtung der Fernheizung eine Wohnung
im Mittel mit rund 9600 Franken belastete. Wir betrachteten
dann die finanzielle Situation dieser Wohnungen. Als Folge
der Kapitalabzahlungen war die im Mietzins enthaltene
Quote fiir Kapitalzinsen laufend gesunken, wihrend der fiir
alles iibrige bleibende Rest entsprechend gestiegen war. Am
Anfang beanspruchte die Zinsquote auch wegen des damals



hoheren Zinsniveaus annihernd zwei Drittel des Mietzinses,
wihrend fiir alles tibrige nur etwa ein Drittel zur Verfiigung
stand. Inzwischen hat sich dieses Verhaltnis beinahe umge-
kehrt. So betrugen die Kapitalzinsen zuletzt im Mittel je
Wohnung noch 580 Franken, so daB fiir die tibrigen Lasten
950 Franken verblieben. Diese letztere Quote war nun so an-
sehnlich, dal} sie ausreichend erschien fiur Unterhalt, Ab-
schreibungen usw. auch nach Einrichtung der Fernheizung.
Wir muliten daher die Mietzinse im wesentlichen nur um die
uns anfallenden hoheren Kapitalzinse erhdhen. So betrug
denn auch der Mietzinsaufschlag jahrlich 336, 420 und 480
" Franken fiir die Drei-, beziehungsweise Vier-, beziehungsweise
Fiinfzimmerwohnung. Im Mittel belief sich der Aufschlag auf
440 Franken. Es sind dies im Mittel etwa 50 Franken mehr,
als wir fur die Kapitalzinserhdhung brauchen. Dadurch er-
hoht sich die mittlere Quote fiir alles tibrige auf 1000 Fran-
ken. Der mittlere Mietzins betrdgt nun 1970 Franken gegen-
tuber 1530 Franken.
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Heizung

Der Betrieb der Anlage

hat sich gut eingespielt. Im Sommer 1964, nachdem die Ofen
bereits aus den Wohnungen entfernt waren, hatten wir einige
Sorgen, ob bei den bestehenden Personalschwierigkeiten die
neue Anlage auf den Herbst auch betriebsbereit sei. Das traf
dann gliicklicherweise zu. Die Heizquoten setzten wir auf
monatlich 22, 26 und 30 Franken fest fiir die Drei-, Vier-
und Finfzimmerwohnung. Dieser niedrige Ansatz war etwas
gewagt bei der weitrdumigen Anlage. Die Heizabrechnung
1964/65 ergab, daB die Quote gerade geniigte, um die Rech-
nung auszugleichen. Die Mieter waren hocherfreut iiber das
neue Heizungssystem. Sie hatten zum erstenmal ein wirklich
durchwiarmtes Haus. Der Firma Peter & Biirgisser, die das
Projekt entworfen und uns in allen Fragen sorgfiltig beraten
hat, méchte ich auch hier den besten Dank der Genossen-
schaft aussprechen. Jakob Peter
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