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Wie Weitsicht und Qualitditsbediirfnis eine
unterhaltsfreie Zukunft ergeben

Zur Zeit der industriellen Hochkon-
junktur der sechziger und friithen siebzi-
ger Jahre wurde in Horgen innert weni-
ger Jahre eine grosse Anzahl Wohnun-
gen gebaut, um den Arbeitskriften — die
zu einem betrdchtlichen Teil aus dem
Ausland kamen - Wohnraum bieten zu
konnen. Bautrdger waren jeweils die
Horgener Industrie- und Gewerbebetrie-
be, die sich — in unterschiedlichen Zu-
sammensetzungen - zu Baugenossen-
schaften formierten. Eine dieser Genos-
senschaften ist die Baugenossenschaft
Gstalden mit vier grossen ortsansissigen
Industriebetrieben als Tréger.

Die Baugenossenschaft trat fiir 217 in
der Allmend erstellte Wohnungen als
Kidufer auf. Die Situation war — wie fiir
die anderen Kéufer (zur Hauptsache
ebenfalls Genossenschaften) - nicht
ganz gewOhnlich, da das Land nicht ge-
kauft, sondern lediglich im Baurecht an-
getreten werden konnte. Die Gesamtbe-
bauung der Allmend, die rund 500 Woh-
nungen umfasst, wurde als Arealiiber-
bauung bewilligt und mit einer Nut-
zungsbeschrinkung belegt, die besagt,
dass die Griinflachen erhalten bleiben
miissen und keine weiteren Bauten mehr
erstellt werden diirfen.

In Anbetracht der grundsitzlichen
Zielsetzung wurde entschieden, ein ko-
stengiinstiges und rationell realisierba-
res System der Konstruktion zu wihlen.
Wie bei der ersten grosseren Bebauung
der Industrie von Horgen, der Bauge-
nossenschaft Arve, wurde auch in die-
sem Fall fiir Elementbauweise entschie-
den. Wihrend im Kalkofen bei der vor-
erwihnten Genossenschaft noch ein ein-
faches Betonstiitzenskelett mit einge-
setzten Briistungselementen und innerer
aufgeklebter Isolation zur Anwendung
kam, wurde bei der Baugenossenschaft
Gstalden das folgende neue Konzept
entwickelt: Die Aussenwand ist ein
zweischaliges Betonelement, bestehend
aus einer inneren tragenden Wand von
8 cm Stirke, einer 4 cm starken Isolation
und einem &dusseren 5 cm starken vorge-
héngten Betonelement. Die Verbindung
des inneren mit dem &dusseren Element
wurde iiber einen Stahlbiigel gelost.

Abnutzungserscheinungen

In dieser Konstruktion wurden diese
Hiuser erstellt, und obwohl dies zweifel-
los ein deutlicher Fortschritt gegeniiber
den ersten Konstruktionen darstellte,
nagte der Zahn der Zeit an der Kon-
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struktion, und die iiblichen Abnutzungs-
erscheinungen begannen sich zu zeigen.
Die Frage der Einleitung rationeller Sa-
nierungsmassnahmen begann sich zu
stellen, und diese wurden im Jahre 1984
eingeleitet.

Der Abkldrungs- und Entscheidungs-
prozess erstreckte sich iiber drei Jahre
und durchlief folgende Phasen und Be-
reiche moglicher Renovationsumfinge:

— Renovation der bestehenden Fenster
und der Abschliisse (Rolladen);

— Fassadenrenovation konventionell,
Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se;

- Fassadenrenovation konventionell,
Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se, Flachdachsanierung;

— Fassadenrenovation konventionell,
Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se, Erstellen von Steilddchern;

- Aussenisolation,

Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se, Flachdachsanierung;

— Aussenisolation,

Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se, Erstellen von Steilddchern;

- vorgehdngte Fassade,

Ersatz der Fenster und der Abschliis-
se, Erstellen von Steilddchern.

Im technischen Bereich kldrte sich die
Absicht der Bauherrschaft zusehends.
Das Sicherheits- und Qualitatsbediirfnis
liess je linger, je deutlicher die maxima-
le Variante als angestrebtes Ziel erken-

nen.

Die baulichen Massnahmen zeigten
grosse, aber nicht unlésbare wirtschaftli-
che Folgen auf, die daraus resultieren-
den Uberwilzungen auf die Mietzinse
sind gut vertretbar. Es galt jedoch die
Folgen des indexgebundenen Bau-
rechtszinses einzuberechnen, fiir die Zu-
kunft abzuschdtzen und im Auge zu be-
halten. Die alle 10 Jahre moglichen An-
passungen sind betrdchtlich und zeigen
recht eigentlich die Problematik mit (in-
dexgebundenem) Baurechtsland auf.

Das Verstdndnis der Bewohner fiir
Mietzinserh6hungen infolge von Inve-
stitionen zu erarbeiten und aufzubauen
ist allein schon nicht immer einfach, die-
ses Verstindnis zu erreichen bei einer
Erhohung des Mietzinses ohne irgendei-
nen fiir den Mieter erkennbaren Mehr-
wert zu realisieren ist dusserst schwierig.
Generell ist dabei auch zu beachten,
dass dies fiir Hdauser mit hohem Investi-
tionsbedarf und/oder stark strapazier-
ten Anpassungsklauseln im Baurechts-
vertrag sehr schwierig bis existenzbedro-
hend werden kann. Es ist ndmlich
schwer vorstellbar, wie ein Bau nach
z.B. 30 bis 40 Jahren Lebensdauer ver-
mietet werden soll, wenn der Landwert
gemidss dannzumaligen Wertvorstellun-
gen eingestuft werden kann, das Gebiu-
de jedoch alt, renovationsbediirftig und
nicht mehr entsprechend vermietungsat-
traktiv ist.

Im vorliegenden Fall wirkt die Teue-
rungsklausel aufgrund der seit Jahren
geringen Teuerung nicht als Bedrohung,
fiir am Baurecht generell Interessierte
gilt es jedoch, diesen Bereich vor einer
eventuellen Vertragsunterzeichnung ge-
nau zu kldren.

Aufgrund einer dusserst umsichtigen
Planung des Finanzhaushaltes durch die
Verwaltung und die Weitsicht der genos-
senschaftlichen Partnerfirmen konnte
diese Problematik gut gel6st und im Fal-
le der jetzigen Sanierung fiir die eindeu-
tig richtige, qualitative Maximalvariante
entschieden werden.

Diese besteht generell aus folgenden
Bereichen:

- Betonsanierung,

— Erstellung neuer vorgehéngter, hinter-
liifteter, isolierter Fassaden,

— Aufbau von Steilddchern anstelle der
heutigen Flachdécher,

— Einbau von neuen Fenstern,

- Einbau von neuen Rolladen und Son-
nenstoren.

Zu den einzelnen Bereichen ldsst sich
folgendes sagen:



Ausfiihrungsprojekt

Die Grundlagenstudien der Sanie-
rungsfihigkeit der Fassaden liess folgen-
de Abklirungen notwendig werden. Da
die vorzuhingende Fassade ein spéteres
Schadenbild an der bestehenden dop-
pelwandigen Betonelementfassade ver-
decken wiirde, war der Zustand des in-
neren und die dussere Betonscheibe ver-
bindenden Stahlbiigels zu untersuchen.
Somit wurden in allen drei Erstellungs-
etappen Elemente freigelegt. Aufgrund
des Schadenbildes an vielen Betonwer-
ken bestanden in diesem Bereich grosse
Bedenken. Zur grossen Beruhigung aller
Beteiligten wurden jedoch Stahlbiigel
freigelegt, die absolut einwandfrei und
intakt waren und keinerlei Anzeichen ei-
nes Schadenbildes zeigten. Dies spricht
zweifellos fiir die hohe Verarbeitungs-
qualitit bei der seinerzeitigen Herstel-
lung dieser Elemente durch die ortsan-
sdssige Firma Horbag (ist in einer Ar-
beitsgemeinschaft mit der ebenfalls orts-
ansissigen Bauunternehmung Clerici im
Rahmen der allgemeinen Baumeisterar-
beiten auch im jetzigen Renovationspro-
jekt titig). Die Beratung mit dem die sta-
tischen Abkldarungen durchfithrenden
Ingenieurbiiro Preisig AG ergaben je-
doch folgendes Resultat.

Um Folgen von heute unbekannten, in
der Zukunft eventuell auftretenden
Schiden vorzubeugen, wird eine zusitz-
liche Sicherung der dusseren Betonele-
mente ausgefithrt. Mittels tragenden
Stahlwickeln und kraftiibertragenden
Pressfugen wird sichergestellt, dass ein
eventuelles Setzen des dusseren Beton-
elementes infolge eines Schadens an den
verbindenden Stahlbiigeln keine Folge-
schiden oder Unfille an der neuen, hin-
terliifteten Fassade auslosen konnen.
Die Zukunftsplanung sieht vor, an ge-
wissen Stellen in etwa 10-Jahres-Inter-
vallen Elemente zu o6ffnen, um Auf-
schluss tiber den aktuellen Zustand und
eventuell eingetretene Verdnderungen
zu erhalten.

Ebenfalls zu den ersten Arbeitsschrit-
ten gehort die Betonsanierung. Dieses
heute hochaktuelle Thema durchlief in
der Sanierungsabkldrung sehr interes-
sante Phasen. Bei oberflichlicher Be-
trachtung der Héduser waren kaum Be-
tonschdden zu sehen. Einzelne schad-
hafte Details veranlassten eine detail-
lierte Untersuchung, die durch die spe-
zialisierte Firma recoba AG durchge-
fithrt wurde. Mittels Messungen wurden
in den verschiedenen Konstruktionsbe-

reichen die Karbonatisierungstiefe fest-
gestellt und durch Hochrechnungen die
Zeitraume und Ausmasse der zu erwar-
tenden Betonschdden ermittelt. Die Ab-
klarungen ergaben folgende Resultate:

Die Balkonbriistungen weisen an den
Aussen- und Innenflichen vereinzelte
Betonabsprengungen iiber rostenden
Armierungseisen auf. Die nur 5,5 cm
starken Bristungsunterteile der auskra-
genden Balkone weisen hdufig massive
Beschddigungen in Form von Betonab-
sprengungen und Rissen auf. Vereinzelte
Unterteile sind auf eine Linge von 0,5
bis | m! durch Frosteinwirkung abbruch-
gefihrdet.

An verschiedenen Balkonbriistungen
wurden je fiinf Messungen zur Bestim-
mung der Karbonatisierung, 50 Messun-
gen zur Bestimmung der Armierungs-
iberdeckung sowie je 2 Bohrkerne,
Durchmesser 52 mm, zur Bestimmung
von Druckfestigkeit und Porositidt gezo-
gen.

Die Mittelwerte der Karbonatisierung
und Armierungsiiberdeckung stimmen
bei beiden exakt tiberein und betragen je
12,8 mm. Dies ist insofern ein reiner Zu-
fall, als die beiden Kriterien in keinem
direkten Zusammenhang zueinander
verglichen werden.

Fazit: Der Vergleich von Karbonati-
sierung und Uberdeckung zeigt, dass
zwischen 20 und 88 Prozent (i.M. 54
Prozent) der Armierungseisen im 5,5 cm
starken unteren Balkonbriistungsteil be-
reits im karbonatisierten Bereich liegen
und somit gegen Zutritt von Sauerstoff

und Feuchtigkeit (den eigentlichen Ur-
sachen des Rostprozesses) nicht mehr
geschiitzt sind.

Dies ist die Erkldrung fiir die vermehrt
sichtbaren Risse und Betonabsprengun-
gen in diesem Teil der Balkonbriistun-
gen sowie der bereits vereinzelt festge-
stellten Querschnittverminderungen an
Armierungseisen. Aufgrund des Karbo-
natisierungsdiagramms kann zudem
ausgesagt werden, in wieviel Jahren die
Karbonatisierungsfront welche Tiefe er-
reicht hat und wieviel Eisen davon be-
troffen sind. Im vorliegenden Fall sind
dies:

— 76 Prozent aller Armierungseisen in 8

Jahren,

-~ 92 Prozent aller Armierungseisen in

27 Jahren,

- 100 Prozent aller Armierungseisen in

40 Jahren.

Voraussetzung dafiir ist ein unge-
bremster Verlauf der Karbonatisierung
aufgrund der jetzigen Verhiltnisse.

Aufgrund der Aussage, dass im 10 cm
starken oberen Briistungsteil kein Ar-
mierungseisen mit weniger als 20 mm
Uberdeckung gemessen wurde, kann
ebenfalls angenommen werden, dass die
Karbonatisierungsfront die dussersten
Armierungseisen in 27 Jahren erreichen
wiirde, sofern keine Karbonatisierungs-
bremse aufgebracht wird.

Bei der Ausfithrung wird nun jedes
Betonelement mit speziellen Messme-
thoden gepriift, und die drohenden und
heute noch mehrheitlich unsichtbaren
Betonschdden werden durch die Beton-
sanierungsfirma saniert.
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Vom Flachdach zum Steildach

Ebenfalls im ersten Bereich der Reno-
vation wird mit den Vorbereitungsarbei-
ten zur Aufrichtung des Dachstuhls be-
gonnen. Wihrend bei der Sanierung der
bereits erwdhnten Wohniiberbauung
Kalkofen der Baugenossenschaft Arve
mit betonierten Fusspfetten und in die
Konstruktion integrierten Zugbédndern
die Ausgangslage fiir die aufzubauenden
Walmdécher geschaffen wurde, konnte
im vorliegenden Fall mit wesentlich
«normaleren» Mitteln vorgegangen wer-
den. Auch in diesem Bereich wurde die
Beratung des Ingenieurbiiros Preisig AG
beigezogen. Die Berechnungen ergaben,
dass zwar einerseits die Dachdecken
iiber keine Belastungsreserven verfiigen,
die vorhandene Situation jedoch gentigt,
dass mittels einer sorgfiltig geplanten
Konstruktion, die speziell die moglichen
Lastiibertragungspunkte genau beriick-
sichtigt, Steilddcher aufgerichtet werden
konnen. Die Zimmerarbeiten werden
durch die Zimmerei Spitz ausgefiihrt.

Vom bestehenden Flachdach wurde
grundsidtzlich die Isolation belassen,
durch eine zusidtzliche Wiarmeisolation
und einen begehbaren Belag ergénzt.
Der riesige Dachraum wurde durch Lat-
tenverschlige unterteilt, und die weit
iiberdurchschnittlich grossen Estrichab-
teile bedeuten fiir die Bewohner will-
kommene Abstellmoglichkeiten. Die
Isolationsarbeiten werden (wie die Kel-
lerdeckenisolation) durch die Ther-
mog AG ausgefiihrt.

Bei der Gestaltung der Dachfldchen
wurden mittels Modellstudien verschie-
dene Dachformen und Neigungen ent-
worfen, gepriift und diskutiert.

Die gewihlte Form war infolge der
ungleichen Léngen, Hohen und Volu-
men der einzelnen Héuser schwieriger
zu finden als bei der Baugenossenschaft
Arve, bei deren rhythmisch angeordne-
ter Gesamtsituation mit den ausgefiihr-
ten Walmdéachern eine gute Harmonie
der Formen erzielt werden konnte. An-
gestrebt wurden hier ebenfalls eine for-
male Harmonie, fiir die es einer Weiter-
entwicklung des herkommlichen Walm-
daches bedurfte. Die Farbgebung des
Dachbelages wurde im Rahmen des ge-
samten Farbkonzeptes entworfen, 16ste
jedoch trotzdem vor der Verabschiedung
eine lebhafte Diskussion aus. Die Mog-
lichkeit des rotlichbraunen Belages
stand derjenigen des dunkleren Braun-
tons gegeniiber, wobei letztlich fiir den
braunen Dachbelag entschieden wurde.
Die Dachdeckerarbeiten wurden in Lose
aufgeteilt, und durch die Firmen Jakob
Mehr und die Arge Walter Aschmann/
Oberholzer ausgefiihrt. Mit den damit
verbundenen Spenglerarbeiten wurden
die Firmen Widmer und Rechsteiner be-
auftragt.
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Die Fassaden

Parallel zur Erstellung des Dachstuh-
les beginnen die Montagearbeiten fiir
die Tragkonstruktion der vorgehingten
Fassaden mit dem Montagesystem Fa-
bau AG. Die Fassadenmontage wird
ebenfalls gesamthaft durch die auf diese
Arbeit spezialisierte Fabau AG ausge-
fiihrt. Beim Fassadenmaterial wird mit
dem asbestfreien Etercolor der Firma
Eternit AG gearbeitet. Im Zeitraum der
Erarbeitung des Farbkonzeptes stand
leider (noch) eine sehr knappe Farbpa-
lette zur Verfiigung, die per Ende 1988
jedoch deutlich erweitert werden soll.

Das auf dieser Basis entworfene Farb-
konzept wurde durch die einheitlichen
und somit verbindenden Farben der
Rolladen und Rafflamellen sowie durch
den gestrichenen Fassadenbereich ver-
vollstdndigt. Die Malerarbeiten werden
durch die ortsanséssigen Firmen Gebrii-
der Keller sowie Bruno Faoro ausge-
fihrt.

Im Bereich der Glaserarbeiten wurde
ein erstmals in der Renovationsphase 11
der Baugenossenschaft Arve beschritte-
ner Weg verfolgt. Anstelle der Moglich-
keit, die Fenster gesamthaft auszuwech-
seln, werden isolierte Metallrahmen auf
die bestehenden Holzrahmen montiert
und mit Holzfliigeln ausgertistet. Durch
eingreifende, aber sehr rationell durch-
fiihrbare Schreinerarbeiten am alten
Holzrahmen ist es moglich, den kom-
plett deckenden Metallrahmen mit ei-
nem Raumverlust von allseitig rund ei-
nem Zentimeter auszufithren, was somit
nicht als Nachteil einzustufen ist. Die je-
doch absolut dominierenden Vorteile
bestehen in folgenden Punkten: Bei den
raumgrossen Fenstern der Balkonfassa-
de ist der Eingriff der Demontage und
die Belastung der Mieter sehr gross, da
durch tief verankerte Steinschrauben die
teilweise sehr diinnen Winde massiv be-
schiddigt wiirden, ferner wiirden Radia-
toren und Bodenbeldge tangiert. Die
Montagezeit ist sehr kurz, die Metallrah-
men sind fertig einbrennlackiert und die
Fligel fertig gestrichen. Die eventuell
notwendigen kleinen Ausbesserungs-
arbeiten werden unmittelbar nach der
Montage durchgefithrt. Der Mieter
kommt auf diesem Weg mit einer mini-
malen Belastung zu einem qualitativ her-
vorragenden Fenster. Dieses Fenster ga-
rantiert zudem der Verwaltung ein Mini-
mum an Unterhaltsarbeiten. Ausgefiihrt
wird diese Arbeit durch die G. Schweg-
ler AG, St.Margrethen, Metallrahmen
als Halbfabrikat liefert die Ziircher Fir-
ma Mayer Mattes.

Im Sonnen- und Lichtschutzbereich
wurde das bewdhrte Konzept des dimm-
baren Lichtes im Wohnbereich mittels
Rafflamellen und der Verdunkelungs-
moglichkeit im Schlafbereich mittels
Rolladen ausgefiithrt. Zudem wurden die

Rolladen mit Ausstellern ausgeriistet,
was dem Bewohner einen zusitzlichen
Komfort ermoglichen soll. Ausgefiihrt
werden diese Arbeiten durch die Mini
Roll AG. Die Sonnenstorenanlagen, die
selbstverstdndlich ins Farbkonzept inte-
griert wurden, werden durch die Horge-
ner Firma Hansjorg Baumann geliefert
und montiert.

Per Ende 1988 werden etwas mehr als
die Halfte der Fassaden aller Wohnun-
gen saniert sein. Fir das néchste Jahr
stehen nebst einem weiteren grossen
Wohnblock zwei Hochhiduser auf dem
Programm. Bei diesen beiden Bauten
stand insbesondere wihrend langer Zeit
in Diskussion, ob ebenfalls Steilddcher
aufgebaut oder die Flachddcher saniert
werden sollen.

Aus Uberlegungen, die im wesentli-
chen im praktischen Nutzwert der
Estrichabteile und dem funktionellen
Wert lagen, wurde auch hier fiir die Er-
stellung von Steilddchern entschieden,
die rein architektonischen Uberlegun-
gen sprachen eher fur die Variante
Flachdachsanierung.

Nach Abschluss der Renovationsar-
beiten im Laufe des Jahres 1989 diirften
sich die Héuser der Baugenossenschaft
Gstalden in einem dusseren Zustand zei-
gen, der ihnen eine weitgehend sorgen-
und unterhaltsfreie Zukunft {iber den
nichsten iiberblickbaren Zeitraum von
rund 30 Jahren ermoglichen soll.

Text: Jiirg Spuler, Primobau AG
Bilder: Bernhard Borner
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