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HEIZUNG

Markus Andenmatten

Die Haustechnik schafft Probleme
bei Sanierungen

Im Wohnungsbau ist die Warme-
erzeugung, die Heizung, der an-
spruchsvollste Teil der Haustech-
nik. Bis zur Energiekrise fihrte die
Heizung allerdings unbeachtet ein
Eigenleben im Keller. Vertraut
war man héchstens mit dem Ra-
diator im Zimmer und dessen
Ventil, welches vielleicht tropfte
oder verklemmt war. Und die Sa-
nitarinstallationen kannte man
lange nur gerade vom Badezim-
mer, vom WC oder vom Spiltrog
in der Kiiche und vielleicht als Ab-
wasserstrang, der Gerdusche von
sich gibt.

Die Sanierung dieser Installationen ge-
schah héufig nach dem einfachen Muster
des unmittelbaren Bedarfs, im Sinne von
Reparieren oder Ersetzen. So wurden die
bestehenden Anlagestrukiuren nicht we-
sentlich beeinflusst, aber auch nicht
hinterfragt. Dies gilt im besonderen fir
die Heizungs- und Warmwasseraufberei-
tungsanlage.

Was l6st eine Heizungssanierung
aus?

Nebst dem Schadenfall gibt es heute wei-
tere Ursachen und Grinde, welche eine
Sanierung der Heizungsanlagen verlan-
gen oder nach sich ziehen: Die Behdrden
stellen z.B. fest, dass die Emissionen der
Heizungsanlage nicht mehr den heutigen
Anforderungen entsprechen oder die
Gerdate dlter als 10 Jahre sind, und ver-
langen eine Erneuverung der Warmeer-
zeugungsanlage. Eine Gebdudesanie-
rung ist heute keine Pinselsanierung
mehr, sondern eine wdrmetechnische Ge-
samtsanierung, welche unmittelbar in die
Anlagestruktur der Heizung eingreift. Da-
durch wird die Leistung des Kessels zu
gross, der Wirkungsgrad sinkt und die
Betriebstemperatur der Radiatoren muss
den neuen Bedingungen angepasst wer-
den. Andere Vorschriften verlangen eine
Erganzung bestehender Anlagen mit
Armaturen (Thermostatventile) und Appa-
raten (Warmezdhlung). Auch Energie-
preisschwankungen oder umweltbewusste
Mieter kénnen eine Sanierung auslésen.
Oft sind es heute aber mehrere Ausléser
gleichzeitig. Das fihrt zu komplexen Ziel-
vorgaben, und die Haustechnik-Sanie-
rung wird zu einem ausgewachsenen
Problem.

Die Problemstruktur

Die Energiekrise und die Anforderungen
an die umweltbelastenden Verursacher
haben aus dem alten «Heizkessel» eine
High-Tech-Anlage gemacht. Der Heizkes-
sel muss heute mit einem Minimum an
Aufwand ein Maximum an nutzbarer
Warme liefern, ohne grosse Belastungen
fir die Umwelt zu verursachen. Fir die
Kesselanlage heisst das, eine maximale
Verbrennung des Brennstoffes bei még-
lichst niedrigen Kesselwassertemperatu-
ren zu gewdhrleisten. Die Wdrmepro-
duktion darf nur bei einem Wéarmebezug
laufen, die Kesselwassertemperatur soll
nicht héher als die benétigte Heizwasser-
temperatur fir 20 °C Raumtemperatur
sein. Bei einer Aussentemperatur von
iber 18 °C stellt die Heizung ab, und die
Umwélzpumpen werden nach ein paar
Minuten auch abgestellt.

Die dazu benétigte Regeltechnik ist sehr
komplex. Sie garantiert nicht nur minima-
len Energieverbrauch und minimale Um-
weltbelastung; ausserdem werden beste-
hende Anlageméngel, an die man sich
gewdhnt hat oder die man gar nicht
kannte, sichtbar.

Ebenso greifen die Thermostatventile, die
Heizkostenverteiler und Einzelraumregu-
lierungen tief in bestehende Anlagestruk-
turen ein und konnen Kopfzerbrechen
verursachen. Die Kosten dieser neuen
Technik sind entsprechend hoch und kén-
nen deshalb nicht mit friheren Kesselaus-
wechslungen verglichen werden. Zu den
technischen Problemen kommen also
noch die finanziellen hinzu. Die Kosten
Ubersteigen oft die fir die Sanierung vor-
gesehenen Rickstellungen.

Ist das Sanierungsziel einmal klar, und
sind die Finanzen geregelt, so kann mit
der Sanierung begonnen werden. Tech-
nisch lasst sich das Ziel auf verschiede-
nen Wegen und mit verschiedenen Pro-
dukten erreichen. Schon steht die Bau-
herrschaft vor neuen Problemen, weil die
Offerten ganz erhebliche Preisunterschie-
de aufweisen. Die Bauherrschaft muss
sich noch intensiver in die Materie einar-
beiten und dariber hinaus erst noch Spe-
zialisten beiziehen. Diese kénnen aber
nicht nur aufgrund der Offerten Entschei-
dungen freffen. Zusatzfragen missen be-
antwortet werden: Steht ein vollamtlicher,
technisch versierter Abwart zur Verfi-
gung? Was kann den Benutzern an ener-
giegerechtem Verhalten im Normalbe-
trieb wirklich zugemutet werden2 Will
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die Verwaltung die mit den Regulierun-
gen und Messstellen aufbereiteten Daten
zukinftig auch fir ihr Gebdudemanage-
ment nutzen? — Fragen, welche oft nicht
in nutzlicher Frist beantwortet werden
kénnen, weil sie auch auf anderen Ebe-
nen ein ganzes Fragenbiindel aufwerfen.

Losungsansatze bei Sanierungen
Die Profis greifen fir diese Fragen auf ihr
Gebaudemanagement, ihre Pflichtenhef-
te, ihre Produktelisten, ihren Stab an Spe-
zialisten, ihre ausgewerteten Anlage-
kennzahlen und auf entsprechendes
Know-how im Unterhalt zuriick. Im Woh-
nungsbau sind diese Instrumente noch
nicht stark verbreitet, war doch bis heute
die Haustechnik einfach und betriebssi-
cher, jedoch nicht vergleichbar mit einem
Birohaus oder einer Fabrik. Die Pen-
sionskassen und die Liegenschaftenver-
waltungen grosser Produktions- oder
Dienstleistungsbetriebe benutzen solche
Infrastrukturen auch im Wohnungsbau
mit Erfolg.

Bei diesen Auftraggebern ist das Sanie-
rungsziel jeweils vorgegeben, ein Pflich-
tenheft erstellt und die Betriebsorganisa-
tion eingespielt. Die Planungsarbeit be-
steht aus dem Optimieren der Vorgaben
und einem gemeinsamen Suchen nach
neuen Lésungen, den Méglichkeiten, die
dem neusten Stand der Technik entspre-
chen.

Im Wohnungsbau, ganz besonders bei
Genossenschaften, [6st der Planungsauf-
trag einer Sanierung diesen Prozess erst
aus. Das Sanierungsziel wird mit der
Baukommission oder dem Bauausschuss
erarbeitet. Die Kenndaten der Anlage
sind oft mit grossem Aufwand nachzuer-
fassen. Die Verantwortlichen stellen die
Heizungssanierung in einen grosseren
Rahmen. Der Zustand der gesamten In-
stallationen ist zu Gberdenken, eventuell
werden die Gebdudehille und die Fen-
ster Uberprift. Der Termin ist vielleicht um
ein oder zwei Jahre zu verschieben. Die
Hoéhe der heutigen Investitions- und Be-
triebskosten fir Haustechnikanlagen ver-
langen oft neue Finanzpléane, da sich die
Sanierung plétzlich nicht mehr auf das
Kesselauswechseln beschrankt. Die Mit-
verantwortung im  Wohnungsbau fir
Ubergeordnete Energie- und Umwelifra-
gen ist heute anerkannt und darf nicht
mehr Gbergangen werden. Die Haustech-
nik hat im Wohnungsbau einen neuen
Stellenwert bekommen.
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Beispiel 1: Wogeno Olten

Die Wogeno Olten besitzt ein Reihen-
mehrfamilienhaus, welches demnéchst sa-
nierungsbediirftig wird. Wiinschenswerte
Sanierungen wurden bisher zuriickge-
stellt. Ein umfassendes Inventar des Zu-
standes der Gebdudehiille, der Hausin-
stallationen und der Wiinsche der Mieter
ist von Fachleuten erstellt worden. Der Ar-
chitekt schopfte die Méglichkeiten der
Bauordnung aus und hatte einen Dach-
ausbau und eine Balkonerweiterung mit
in seine Uberlegungen einbezogen.
Diese Vorstudien waren die Basis firr die
Vorprojektaufirage.

Die Wohnungsboiler liefern trotz hohem
Stromverbrauch nicht genigend Warm-
wasser. Die Einzelboiler werden nun
durch eine zentrale Warmwasserversor-
gung ersetzt und die Wohnungen mit
Warmwasserzdhler ausgeristet. Fir die
zusdtzliche Wohnung im Dachgeschoss
soll die Heizungsanlage erweitert wer-
den. Der neuere Heizkessel muss dank
der Gebdudeisolation, trotz zusatzlichem
Leistungsbedarf  (Warmwasseraufberei-
tung, Heizung Dachgeschoss), nicht er-
setzt werden.

Das Ansammeln von wiinschbaren Ein-
zelsanierungen und der Einbezug einer
moglichen Bauerweiterung bei der For-
mulierung des Sanierungsziels waren
ideale Voraussetzungen, um nach unkon-
ventionellen Lésungen zu suchen. Jetzt
wird eine Sonnenkollektoranlage gebaut,
deren Mehrkosten (gegeniber einer kon-
ventionellen L&sung) noch knapp 5% der
Bausumme ausmachen. Als Mehrkosten
fallen nur die Kollektoren selbst und eine
Kaltwasserleitung vom UG ins DG an
(Fr.20000.-). Diese Mehraufwendun-
gen sind durch den Energieertrag in 7
Jahren amortisiert, bei einer Betriebser-
wartung von 15 Jahren.

Das bewusste Zuriickstellen von Einzelsa-
nierungen in der Haustechnik im Hinblick
auf eine Gesamterneuerung und das Mit-
einbeziehen der Gebdudehille und des
Dachausbaus haben eine Solaranlage er-
moglicht, welche als Einzelprojekt ein
Mehrfaches (Fr. 50000.-) gekostet hatte
und dadurch vermutlich nicht realisiert
worden wdre.

Beispiel 2: BAHOGE, Zirich

Die Bahoge hat in Zirich-Nord vier grés-
sere Siedlungen; drei Heizzentralen wur-
den in den letzten Jahren saniert. Bei der
ersten Sanierung priften wir alle mégli-
chen Varianten inkl. alternative Lésungen
wie Warmepumpen, Kollektoren usw. Der
Entscheid fiel auf Fernwdrme, welches
nicht die kostenginstigste, aber im Ein-
zugsgebiet der Kehrichtverbrennungs-
anlage als die dkologisch am besten zu
vertretende Variante anzusehen ist. Eine
aufwendige Regulierung garantiert eine
bedarfsgerechte, effiziente Bereitstellung
von Wérme und Warmwasser. Das Kon-
zept wurde dreimal mit gleichen Kompo-
nenfen und gleichem Funktionsprinzip
ausgefihrt. Die Abwarte sind bei der Fe-
rienablésung mit allen Systemen vertraut,
und bei Stérungen kénnen Erfahrungen
ausgetauscht werden. Nachstes Jahr
muss wegen der LRV92 die vierte Zen-
trale ebenfalls saniert werden. Diese
«Zwangssanierung» (die Anlage ist noch
in gutem Zustand) fallt mit der Gebdu-
dehillensanierung zusammen, was zu ei-
ner enormen finanziellen Belastung der
Mieter fihrt. Hinzu kommt, dass die Ko-
sten fast doppelt so hoch wie bei der er-
sten Zentrale sind (etwa 100 Wohnun-
gen, Mehrkosten etwa Fr. 150000.-).
Die Baukommission war Uberrascht und
verunsichert. Weniger iberrascht war al-
lerdings die Geschaftsfihrung, da diese

10

Die Verantwortung

von Baukommissionen

Die Haustechnik hat einen neuen Stel-
lenwert erhalten. Dafiir verantwortlich
sind die steigenden Investitions- und
Betriebskosten sowie die zunehmende
Verknipfung der Energie- und Um-
weltpolitik mit jeder Bautdtigkeit, ganz
besonders mit dem Wohnungsbau.
Die Verantwortlichen im Wohnungs-
bau sollten sich neben den Finanzie-
rungsproblemen auch permanent mit
dem Problem der Haustechnik, der
Umweltbelastung (inkl. Baugifte) und
der Energieversorgung auseinander-’
setzen. Sie mussen sich mit Fachlitera-
tur und Tagungen weiterbilden, damit
sie ihre Verantwortung wahrnehmen
kénnen. Dadurch sind sie in der Lage,
Sanierungsziele umfassend zu formu-
lieren und diese auch kostengiinstig
zu erreichen. Wer wenig baut, sollte
neben dem direkt Beauftragten in der
Haustechnik einen zusdtzlichen Bera-
ter aus der Praxis beiziehen und nicht
dem falschen Glauben verfallen, dass
alles wie friher geldst werden kann.
Dieser Berater wirkt wie ein neutraler
Ubersetzer von der Sprache des Fach-
manns in die Sprache des Laien. Im
weiteren kann er zusammen mit dem
Direktbeauftragten meistens Anlage-
verbesserungen und Kostensenkungen
bewirken. Dieser Aufwand ist fir die
Haustechnik klein, aber oft bedeutend
(etwa 5% vom HLKS-Ing.-Honorar).
Fir die Gebdudesanierung und fir die
Erneverung und das Betreiben von
Haustechnikanlagen sind vom Bund in
den letzten Jahren durch das Impuls-
programm Beispiele und Arbeitsunter-
lagen erarbeitet worden, so dass auf
gesichertes Wissen zuriickgegriffen
werden kann. Wir betreten kein Neu-
land mehr, aber wir missen unsere
geliebten und verankerten Gewohn-
heiten ablegen. In einer Baukommis-
sion sein, heisst Verantwortung mit-
tragen und bei der Lésung der heute
komplexen Probleme kompetent mit-
zuhelfen. Wir alle sind gefordert.

durch ihre Arbeit mitten in diesem Ent-
wicklungsprozess steht. Dank dem fri-
heren &kologischen Grundsatzentscheid
und den guten Erfahrungen mit drei glei-
chen Anlagen versuchen wir, zusammen
mit der Geschdaftsleitung den Vorstand zu
Uberzeugen, dass auch die vierte und
letzte Anlage nach dhnlichem Muster,
aber mindestens mit einem Fernwdrme-
anschluss, zu realisieren ist. Nach Ab-

Schluss auf Seite 35
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Jugendliche und Wohnen

Die Wohnungsproblematik trifft einen im-
mer grosseren Teil der Bevélkerung. Da-
bei sind Jugendliche und Jungfamilien als
eigentliche Problemgruppe zu bezeich-
nen. Besonders schlecht ist die Situation
auf dem Wohnungsmarkt fir Jugendliche
in Ausbildung. Eine neue Studie der
Schweizerischen Hochschulkonferenz er-
gab, dass das Angebot der verbilligten
Unterkiinfte die Versorgung von lediglich
4,7 Prozent der Studierenden abdeckt.
Die Studierenden wenden knapp 40 Pro-
zent ihres Budgets fir das Wohnen auf,
und bei rund einem Viertel hat die Wohn-
situation die Wahl des Studienortes mit-
bestimmt.

Die Eidgendssische Kommission fir Ju-
gendfragen hélt in ihrem jingsten Bericht
weitere Massnahmen nicht nur fir Studie-
rende, sondern fir alle Jugendlichen, ins-
besondere aber fir Jugendliche in Aus-
bildung fiir dringend notwendig.

Die Vorstellungen Jugendlicher in bezug
auf das Wohnen sind sehr unterschied-
lich. Oft trdumen sie von anderen Wohn-
formen und streben eine méglichst schnel-
le Selbstandigkeit an. In neuerer Zeit
zeichnet sich auch eine Gegentendenz
ab: die junge Generation fihlt sich im EI-
ternhaus plétzlich ganz wohl und arran-
giert sich &fters in tolerantem Zusammen-
leben. Es ist anzunehmen, dass die Pro-
bleme auf dem Wohnungsmarkt und die
daraus entstehende Wohnsituation fiir Ju-
gendliche ein wichtiger Faktor in der De-
finition des Verhdltisses der Generatio-
nen ist.

Der Bericht der Eidgenéssischen Kommis-
sion fir Jugendfragen kann bezogen wer-

den bei: EDMZ, 3000 Bern. [ |

Die Schweizer -
kein Volk von Wohneigentum

Laut der von «Reader’s Digest» in 17 eu-
ropdischen Landern durchgefihrten Euro-
data-Studie weist die Schweiz die in Eu-
ropa mit Abstand geringste Anzahl von
Wohnungs- und Hauseigentimern auf.
Nur gerade 30 Prozent der Bevélkerung
sind Besitzer des eigenen Wohnraumes,
wdhrend der Europadurchschnitt bei 56
Prozent liegt. Am stdrksten verbreitet ist
Wohneigentum in Irland mit 83 Prozent,
Luxemburg mit 80 und Spanien mit 78
Prozent. Aber auch Deutschland, das den
zweitletzten  Tabellenplatz  einnimmt
kommt immerhin noch auf 40 Prozent.

Auch beim Vergleich des Wohnraumes
zwischen Hdusern und Wohnungen
kommt die Schweiz eher schlecht weg,
werden doch in Belgien und England Ver-
haltnisse von 88:12 beziehungsweise
80:20 zugunsten der Hauser erreicht.
Gesamteuropdisch liegt hier der Durch-

schnitt bei 56 Prozent Hausern gegeni--

ber 44 Prozent Wohnungen.

Vermietet wird der Wohnraum in allen
europdischen Landern hauptsachlich von
Privaten oder Genossenschaften mit Aus-

VERMISCHTES

Schluss von Seite .10

schluss dieser Arbeit wdre fir die Bau-
herrschaft das vor Jahren gesteckte Ziel,
die Gebdudehillen zu sanieren, die
Waérmeerzeuger zu vereinheitlichen und
emissionsfrei zu machen (Fernwdrmean-

Die BAHOGE setzt auf Fernwédrme aus
der Kehrichtverbrennungsanlage. Dies ist
wegen der sehr ginstigen Preissituation
fir fossile Energietrdger zwar nicht die
billigste Variante, aber &kologisch sinn-
voll.

schluss), trotz «Zwangssanierung» und
Kostenexplosion, erreicht. [ |

nahme Englands, wo die «Offentliche
Hand» mit 21 Prozent der grésste Anbie-
ter ist. Auch in der Schweiz stehen die
privaten Vermieter mit 46 Prozent an er-
ster Stelle, gefolgt von den Genossen-
schaften 18 Prozent und der Offentlichen
Hand mit 4 Prozent.

Das eingangs aufgefihrte Verhaltnis zwi-
schen Mietern und Eigentimern in der
Schweiz ist um so erstaunlicher, weil sich
die Mehrheit der Haushalte in Iéndlichen
Gebieten 53 Prozent, wo Grund- und
Wohneigentum normalerweise verbreite-
ter ist als in den Ballungszentren, und nur
47 Prozent in Stadten oder stadtischen
Agglomerationen befinden. Die Vertei-
lung Stadt/Land liegt in Europa bei
68/31, und zusatzlich zur Schweiz sind
nur in Spanien, Belgien, Portugal und

den Niederlanden Verhdltnisse zu Gun-
sten der landlichen Regionen anzutref-
fen.

Auch in bezug auf das Alter der Wohn-
bauten prasentiert sich in Europa grosso
modo ein einheitliches Bild, in welchem
die heutigen Gebdude zu 48 Prozent
(Schweiz 64 Prozent) in den vergange-
nen drei Jahrzehnten erstellt wurden. Be-
merkenswerte Ausnahme bildet hierbei
Frankreich, wo ganze 20 Prozent der
Wohnbauten noch aus dem letzten Jahr-
hundert stammen.

Quelle: Verlag Das Beste u

Die meisten Irléinder wohnen in den eige-
nen vier Wénden. Fiir mehr als zwei Drit-
tel der Schweizer ist bekanntlich eigener
Wohnraum nur ein Traum.

Wohnraum in Europa:

Wohneigentiimer und Mieter im Vergleich
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