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Wohnbaugenossenschaft Heimat, Zug

Entscheidungsfindung :
(Weiter-)reparieren oder sanieren?

In den letzten Jahren begannen sich in
den iiber 30jahrigen Liegenschaften die
Reparaturen im Sanitdrbereich zu héu-
fen. Die Gas-Durchlauferhitzer waren
langsam am Ende, eine Ersatzteilbe-
schaffung nahezu unmoglich. Boiler
zeigten Undichtigkeiten. Die grosse Ty-
penvielfalt der Armaturen war, bei stei-
gender Storanfilligkeit, nicht unbedingt
reparaturfreundlich. Eine Auswechs-
lung der Apparate und Armaturen war
angezeigt.

Eine - gliicklicherweise etwas zu
griindliche - Auswechslung eines Ab-
wasserrohres brachte unerwartet Durch-
rostungen zutage. Auch bei den mit
Druckspiilung versehenen Ausspiilklo-
setts waren vermehrt Verengungen
durch Urinsteine festzustellen. Der Re-
paraturbereich begann sich auszudeh-
nen.

Im weiteren waren Uberlegungen
tiber die Vermietbarkeit der Wohnungen
mit dem vorhandenen Komfort anzu-
stellen. Rund 42% der Mieter standen im
Pensionsalter. Wie lassen sich, wenn
auch preisgiinstig, solche Wohnungen
(Kiiche mit Steingut-Schiittstein, freiste-
hendem Gasherd, 30jahrigem Kiichen-
buffet, ohne Kiihlschrank, die Badezim-
mer/WCs ohne Warmwasser beim Lava-
bo) in Zukunft weitervermieten?

Ebenfalls war zu diesem Zeitpunkt ei-
ne vor drei Jahren inoffiziell ins Ge-
sprich gekommene Anderung der Ener-
gieversorgung durch das Lieferwerk zu
beriicksichtigen. Der Entscheid iiber die
Einstellung oder Weiterfithrung der
Gasabgabe steht noch heute aus!

Nach Beurteilung aller Fakten nahm
eine Gesamterneuerung der Nassrdume
immer mehr Gestalt an. Verschiedene
Unsicherheiten in bezug auf Einschit-
zung der Situation, der Umbaumaglich-
keiten und der Finanzen bewogen den
Vorstand, mit der Baugenossenschaft
Glattal in Ziirich Kontakt aufzunehmen.
Diese erméglichte die Besichtigung von
dhnlich gelagerten Umbauten. Gleich-
zeitig wurde eine Besprechung mit den
dafiir verantwortlichen Architekten er-
moglicht. Die empfangenen Eindriicke
wie auch die Gespriche mit betroffenen
Mietern sowie die Aussprache mit Bau-
herrschaft und Architekten haben dann
die Leitung der Genossenschaft veran-
lasst, den ganzen Problemkreis einge-
hend zu bearbeiten.

Die Frage «Auswechseln oder Ge-
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samterneuerung» stand im Mittelpunkt,
wobei als zweite Entscheidung die Kla-
rung der Energielieferung mitberiick-
sichtigt werden musste. Nach Abwigen
aller Fakten, unter Einbezug der Verant-
wortung des Vorstandes, wurde be-
schlossen, auf «Flickarbeit» zu verzich-
ten und eine Gesamterneuerung, inbe-
griffen die Warmwasserversorgung, zu
planen. Die Firma Meier + Steinauer
wurde im Dezember 1982 mit dem Vor-
projekt einer umfassenden Sanierung
von Kiiche und Badezimmern in 87
Wohnungen betraut. Nach griindlichen
Vorbereitungen, unter Mithilfe der Ar-
chitekten, wurden die Genossenschafter
iber Umfang und Ausfithrungsart orien-
tiert, so dass an einer ausserordentlichen
GV das Projekt praktisch einstimmig
gutgeheissen wurde.

Die Entscheidung «Reparieren oder
Sanieren» wird alle Genossenschaftsver-
waltungen einmal beschiftigen, eine
Entscheidung, die von vielen Faktoren
und Uberlegungen beeinflusst wird.
Auch wenn Liegenschaften gut unterhal-
ten werden, kommt frither oder spéter
der Zeitpunkt, wo tiefgreifende Ande-
rungen unumgénglich werden. Fachge-
rechte Reparaturen entwickeln sich, auf
Jahrzehnte betrachtet, zu «Flickarbei-
ten», weil sie immer nur einen be-
schrankten Teil des Ganzen erfassen
konnen.

Vor Jahren schrieb der damalige Zen-
tralprasident A. Maurer in dieser Zeit-

schrift einen Artikel mit der Uberschrift
«Flickwerk geniigt langfristig nicht».
Ahnliche Uberlegungen waren auch
beim vorliegenden Entscheid ausschlag-
gebend. Die Maxime «Nicht nur verwal-
ten, sondern Wert erhalten» erschien
auch hier von ausschlaggebender Wich-
tigkeit.

Die erste Phase

Als erste Phase erfolgte eine Mass-
und Zustandsaufnahme, die zusammen
mit den teilweise vorhandenen alten
Planunterlagen Grundlage fiir die Erar-
beitung der einzelnen Grundrisstypen
ergaben. Die 87 Wohnungen der Siedlung
teilen sich in nicht weniger als 12 von-
einander  wesentlich  abweichende
Grundrisstypen auf! Offenbar war vor
bald 40 Jahren Vielfalt beziiglich Anord-
nung der Kiichen und Badezimmer
wichtiger als «Fassadenspriinge». Aus-
serlich passen sich die Bauten der dama-
ligen Zeit sehr gut an: Man wollte Woh-
nungen produzieren, keine Denkmiéler
setzen, und so ist denn auch die Verwen-
dung erster vorfabrizierter Bauteile im
Ansatz erkennbar.

Der Ist-Zustand

Die erste Etappe der Siedlung Lau-
riedhofweg wurde in den Jahren
1948/49 projektiert und gebaut, die
zweite Etappe in den Jahren 1950/51.
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Die Wohnungen weisen den damals
iiblichen Standard auf:

- Kiiche mit Spiiltrog, freistehendem
Gasherd und Geschirr- sowie Vorrats-
schrianken;

- Badezimmer mit eingemauerter Wan-
ne, Lavabo und WC;

— die Badezimmer werden zum Teil
durch Abluftkanile entliiftet.

Die Heizungen vor der Sanierung:

Als Wirmeproduzenten stehen zwei
Stahlkessel Ygnis NAI 250 in der Heiz-
zentrale. Pro Heizkessel sorgt ein vollau-
tomatischer Leichtélbrenner fiir die no-
tige Leistung. Die Rauchgase gelangen
via Rauchrohr durch mit nichtrostenden
Futterstahlrohren sanierte Kamine ins
Freie. Eine spezielle Regulierung sorgt
fiir minimale Heizwassertemperatur in
den Heizkesseln.

Das Warmwasser wird in jeder Woh-
nung mittels Gasbadeofen oder Elektro-
boiler zubereitet.

Die Wirmeverteilung fiir alle Hiuser
geschieht tiber eine Fernleitung, die zum
Teil in den Kellergeschossen, zum Teil
im Terrain verlegt ist. Fiir die Zirkula-
tion des Heizwassers sorgen eine Kessel-
pumpe sowie eine Netzpumpe.

Fiir alle Hauser wird in der Heizzen-
trale die der jeweiligen Aussenlufttem-
peratur entsprechende Heizwasser-Vor-
lauftemperatur angepasst, mittels einer
witterungsabhéngigen Vorlauftempera-
turregulierung.

Als Wirmekonsumenten sind in den
einzelnen Hiusern bzw. Zimmern Séu-
lenradiatoren mit Handradventilen
montiert.

Die Ausdehnung des Heizwassers ge-
schieht in einem Expansionsautomaten
(variable Druckiiberlagerung).

Die Heizanlage nach der Sanierung

Der Brennstoff (Heizol extraleicht)
wird in einem erdverlegten Tank gela-
gert. Als Wirmeproduzenten stehen die
beiden vorhandenen Stahlkessel zur
Verfiigung. Die Kessel wurden vom Her-
steller umgebaut, so dass mit einer mini-
malen Abgastemperatur von etwa
140 °C gefahren werden kann. Dieser
Umstand erlaubt nun auch einen 2-Stu-
fen-Betrieb mit den vorhandenen
Leicht6lbrennern.

In die bestehenden Kaminziige aus
nichtrostendem Stahl ist je am Fuss ei-

ne Falschluftklappe mit Elektromotor
eingebaut. Bei Brennerstillstand stehen
diese Klappen offen. Dies verhindert ei-
ne unnétige Durchspiilung der Heizkes-
sel mit Falschluft (geringerer Bereit-
schaftsverlust der Kessel).

. Je eine Kesselpumpe sorgt fiir die
Durchstromung des entsprechenden
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Heizkessels mit einem definierten Heiz-
wasser-Massenstrom.

Je ein stetiger, elektrischer Regler, ein-
gebaut im Kesselriicklauf, wirkt auf ein
Stellglied mit elektrischem Antrieb. So-
mit wird eine minimale Kesselriicklauf-
temperatur von etwa 60 °C gewihrlei-
stet.

Die Wahl zwischen Hauptkessel und
Kaskadenkessel kann mittels einer elek-
tronischen Kaskadenregulierung getrof-
fen werden.

Die Wirmeverteilung (Heizwasserver-
teilung) erfolgt weiterhin iiber die vor-
handenen Fernleitungsrohre.

Fur die Zirkulation des Heizwassers
sind zwei neue Rohreinbaupumpen in-
stalliert worden. Als Energiesparmass-
nahme (elektrischer Strom und Wérme-
leistungsverluste der Heizrohre) ist eine
elektronische Pumpenmotor-Drehzahl-
regulierung (Frequenzumrichtung) in-
stalliert worden, reguliert von einem
Druckdifferenzregler.

Die Heizwassertemperatur in die
Fernleitungsrohre wird neu auf minde-
stens 70 °C gehalten und bei tieferen
Aussenlufttemperaturen bis maximal
105 °C nach oben geschoben.

In jedem Haus (12) werden zwei Wiir-
mekonsumenten mit Heizwasser ver-
sorgt:

- 1. Konsument: Heizkorper;
- 2. Konsument: Wiarmetauscher fiir
Warmwassererzeugung.

Die Heizkorper als erste Wiarmekon-
sumentengruppe werden nun in jedem
Haus mit der entsprechenden Heizwas-
ser-Vorlauftemperatur versorgt. Eine
von der Aussenlufttemperatur abhingi-
ge Vorlauftemperaturregulierung sorgt
dafiir.

Im Wirmetauscher als zweitem Wir-
mekonsument wird das Warmwasser er-
zeugt. Eine 2-Punkt-Regulierung, wir-
kend auf ein Stellglied mit Elektromo-
torantrieb, sorgt fiir einen Warmwasser-
temperatur von maximal 65 °C.

Die Ausdehnung des Heizwassers er-
folgt ins vorhandene Druck-Expan-
sionsgefiss.

Das Warmwasser wird neu zentral auf-
bereitet (sieche Wirmetauscher). Pro
Haus ist ein 500 Liter fassender Warm-
wasserspeicher aufgestellt (Ausnahmen:
3 10-Familien-Hauser = 2 x 500 Liter).

Renovationskonzept Kiiche und Bad

Kiiche:

Die Fronten sind in einer freundli-
chen Holzimitation, die Abstellflichen
in einem Beigeton vorgesehen. Die Ab-
deckungen sind aus Chromstahl. Die
komfortablen Kochherde und Kiihl-
schrianke (mit separatem Tiefkiihlfach)
stammen aus Zug, ebenso wie auch die
hinter einer Blende verdeckt angebrach-
ten Dampfabziige.

Die Riickwand zwischen Unter- und
Oberbau wird mit Pléttli verkleidet. Der
bestehende Boden wird mit einem zur
Kombination passenden Novilon-Bo-
denbelag abgedeckt. Die Winde und die
Decke erhalten einen Kunststoffputz;
Tiire, Radiator und Heizleitungen wer-
den neu gestrichen.

Badezimmer:

Das Badezimmer wird mit dem M-
belprogramm «Variella-Compact» aus-
gestattet. Die Mobelteile sind hellbeige,
das Spiilbecken und der WC-Sitz dun-
kelbeige. Die Winde im Bereich der Mo-
bel und der Badewanne werden geplit-
telt, und zwar auf eine Hohe von etwa
190 cm. Der Boden wird mit dazu pas-
senden Platten abgedeckt. Decke und
Winde erhalten einen Kunststoffver-
putz. Tiire, Radiator und Heizleitungen
werden gestrichen.

f
5
:

Die kiinftige Vermietbarkeit der Wohnun-
gen wiirde vor allem durch mangelnde At-
traktivitit und fehlenden Komfort in Kii-
chen und Badezimmer mitbeeintrdchtigt.
Die Kiichenbuffets sind 30 Jahre alt, ein
Kiihlschrank gehort nicht zur Ausstattung,
Steingut-Schiittsteine und freistehende
Kochherde sind auch nicht mehr zeitge-
mdss. Das alte Badezimmer (unten) hat
kein Warmwasser fiir den Waschtisch und
weist zahlreiche weitere kleine und gros-
sere Mdngel auf.




Wochentlicher Arbeitsablauf
in den Wohnungen

1. Arbeitswoche

Montag: Demontage der Kiichen-
und Badezimmer-Einrichtungen.
Durchbriiche der Steigleitungen fiir Kii-
che und Badezimmer. Demontage der
Heizkorper in Kiiche und Badezimmer.
Erginzung des Uberzuges in Kiiche und
Badezimmer. Abbruch der Gas- und
Liftungskamine.

Dienstag/Mittwoch: Rohrinstallation
durch Elektriker in Kiiche und Badezim-
mer. Verputzarbeiten auf Winden in
Kiiche und Badezimmer, Montage der
neuen Sanitdrinstallationen.

Donnerstag/Freitag: Montage der
neuen Kiicheneinrichtungen. Montage
der Badezimmer-Einrichtung (WC be-
triebsbereit).

2. Arbeitswoche

Montag bis Freitag: Fertigmontage
der Kiicheneinrichtung. Plattenarbeiten
in Kiiche und Badezimmer. Vorarbeiten
fiir die Malerarbeiten in Kiiche und Ba-
dezimmer.

3. Arbeitswoche

Montag bis Freitag: Malerarbeiten
auf Decken, Winden, Holzwerk usw. in
Kiiche und Badezimmer.

4. Arbeitswoche

Montag bis Freitag: Verlegen des Bo-
denbelages in der Kiiche. Fertiginstalla-
tion durch Elektriker. Fugenarbeiten in
Kiiche und Badezimmer. Montage der
Heizkorper in Kiiche und Badezimmer.

5. Arbeitswoche

Fertigstellungsarbeiten der Maler.
Ausbesserungs- und Malerarbeiten im
Korridor.

Photos: Tanja Niemann

Text: René Speck, Wohnbaugenossen-
schaft Heimat; Ernst Meier (Meier +
Steinauer, Arch.); Bernhard Gattiker
(Heizungsanlage)

Zum Arbeitsablauf: In der ersten Woche
Demontage der alten Kiichen und Bade-
zimmereinrichtungen, Neuinstallationen

Schon in der vierten Arbeitswoche prdsen-
tieren sich Kiiche und Badezimmer in neu-
em Glanz und voll beniitzbar. Die zukiinf-
tige Vermietbarkeit ist wieder gewdhr-

und bereits Beginn der Montage der neuen
Kiichen- und Badezimmereinrichtungen.
Das WC ist beniitzbar.

leistet, die Rdume sind attraktiv und — im
Hinblick auf kiinftige Jahrzehnte — dank
dem gewdbhlten Installationssystem dus-
serst reparaturfreundlich.
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