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Vom Mai bis Oktober 2023 veranlassten wir die Sanierung von 34
Wohnungen in Kisnacht: an der Boglerenstrasse 56 — 60 sowie an der
Gartenstrasse 19 und der Oberen Heslibachstrasse 60. Die Technik
der 30 Jahre alten Liegenschaften konnte den Ansprichen nicht
mehr gentgen. Wir erneuerten darum die betroffenen Komplexe,
s@miliche Steigleitungen sowie Kichen und Nasszellen.

Strangsanierung in den Siedlungen Oberfeld und
Erb, Kisnacht.

Die veranschlagten Baukosten betragen fir die
funf Mehrfamilienhduser 4.82 Millionen Franken
oderrund 142'000.- Franken pro Wohnung. Im Ver-
gleich zur ersten Kostenschdtzung (GV 2022) ver-
zeichnen wir Mehrkosten. Diese begrinden sich
hauptsdchlich durch neue Bauvorschriffen und
die Bauteuerung seit der Pandemie und dem
Krieg in der Ukraine. Die Sanierung stellt eine
Mehrleistung von uns als Vermieter dar. Sie recht-
fertigt eine Erhohung des Neftomietzinses. Der
wertvermehrende Anteil der Investition betréagt 25
Prozent. Daraus ergeben sich folgende Mietzins-
erhdéhungen:

e Im Erb: Erhbhung @ 6.2% oder CHF 101.- und
Zinsvorbehalt @ CHF 60.-/mfl.

¢ Im Oberfeld: Erhbhung @ 5% oder CHF 101.- und
Zinsvorbehalt @ CHF 60.-/mtl.

Die Renovation fand in bewohntem Zustand
statt — was von der Mieterschaft hohe Flexibilitat
erforderte. FUr sie arrangierten wir die Umbau-
Etfappen moglichst ertraglich. Wir empfahlen
wdhrend der Umbauzeit Ferien zu planen. Die zu
erduldenden Immissionen beim Bad- und Kichen-
umbau sind erfahrungsgemass sehr hoch. Zur
nahtlosen Versorgung unserer Bewohner stellten
wir in der Bauzeit Duschmaoglichkeiten, WC-Provi-
sorien und Kochmaoglichkeiten zur VerfGgung.
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Die Etappierung richtete sich nach den Leitungs-
stfrdngen pro Wohnung. Zuerst wurden Kichen
und B&der zurUckgebaut. Danach erfolgte die
Rohbauinstallation mit den neuen Leitungs-
schdchten. Anschliessend verlegte man die
neuen Zu- und Abwasserleitungen. Nach der
Montage der Gipsbeplankungen versetzte der
Sanitér die neuen Apparate. Zum Schluss wurden
die Kichen montiert und die Bodenplatten ver-
legt. Wahrend rund é6 Wochen konnten daher je
Leitungsstrang zeitgleich die Kiche und das Bad
nicht benutzt werden.

Eckdaten zu den Strangsanierungen

e Bauarbeiten von April bis Oktober (in der
warmen Jahreszeit).

e Die BGZ stellt Baumulden zur Verfigung, bietet
Standorte zur Lagerung von Kellerware und
Kleinmébeln, ZUgelhilfen und Abdeckmaterial
an.

e Den Bewohnern rat die BGZ die Bauzeit nach
Maoglichkeit zu Ausweich-Wohngelegenheiten.

e FUrin den Wohnungen Verbleibende stellt die
BGZ provisorische WC, Wasch- und Toiletten-
Container zur Verfigung. In einem Raum
kénnen sie ihren eigenen Kihischrank stellen
und die Kiche nutzen.

Wohnen auf der Baustelle?

Reportage und Interviews mit betroffenen Mietern
Gleich vorweg: Wdhrend des Bad- und Kichen-
umbaus blieben sehr wenige in der Wohnung. Die
meisten Mietenden fanden fUr sich privat eine
Uberbrickungs-Méglichkeit. Zu Beginn der Sanie-
rung sprachen wir mit der Familie Allemann an
der Boglerenstrasse im Erb. In der Siedlung Ober-
feld standen uns Hans und Ursula Bleuler Red und
Antwort.

Boglerenstrasse: Vor der Sanierung

Die Siedlung Erb mit den markanten Steild&chern
geht 1993 im Baurecht an die WSK Wohn- und
Siedlungsgenossenschaft Kisnacht Uber. Diese
fusioniert 2009 in die Baugenossenschaft ZUrich-
see. Es ist heute die speziellste Uberbauung, wel-
che die BGZ verwaltet. Die urspringliche Ge-
nossenschaft stattet die 18 Wohnungen mit
individuellen Grundrissen im Grundausbau aus.
Somit bestimmen die ersten Bewohner an der
Boglerenstrasse weitgehend selbst Uber ihre

Wohnsituation: Mit 2 bis 5% Zimmer-Wohnungen,
individuell for deren Bedarf gebaut. Der Bau-
rechtsvertrag gilt bisins Jahr 2051. Bis dann sp&tes-
tens wird sich die Sanierung amortisieren.

Die Siedlung Erb - eine Trouvaille fir Allemanns
Charmant lockt die Siedlung noch heute kreative
Geister an. Menschen, die eine besondere Wohn-
form vorziehen. FUr Walter und Petra Allemann mit
ihren beiden Séhnenist die 5 1/2-Zimmerwohnung
im Erb «der 6 im Lotton. Die Familie wohnt seit rund
7 Jahren an der Boglerenstrasse. Es war Liebe auf
den ersten Blick: «Wow, da will ich wohneny, das
war mein erster Gedanke sagt Petra Allemann.
Walter Allemann setzte als Innenarchitekt sein
Augenmerk stilbewusst fUr die Perfektionierung
ein. Zusammen mit Petra richtete er ein wahres
Bijou ein. Die beiden mdchten nicht an einen
Wegzug denken, wenn die Séhne erwachsen
sind. Doch vielleicht ist bis dann in der Siedlung
eine kleinere Wohnung frei. Es ist ihnen zu
wulnschen.

Schon 1993 nachhaltig gebaut

Neben dem individuellen Wohnstyle, begeistert
die nachhaltige Ausrichtung die Bewohnerim Erb.
Bereits 1993 macht die Siedlung mit Holzzement-
bdéden, Solarzellen fur Brauchwarmwasser und
der Regenwasser-Ernte Furore. Nach der Sanie-
rung allerdings, wird die Meteorwasserver-
wendung nur noch zur Bewdsserung der Gdarten
eingesetzt. Ohne die bisherige Verwendung fir
die WC-SpUlung. Diese erweist sich langerfristig
als problematisch, da sich in den SpuUlk&sten
Ablagerungen und Algenbelag bilden.

Allemanns, gut informiert, bestens gewappnet
Die frUhzeitige Information der Verwaltung zur
Sanierung schdtzen Allemanns sehr. Bereits im
Dezember 2022 |adt die BGZ die Mieter der bei-
den Siedlungen zur Orientierung ein. So k&dnnen
sie sich in Gedanken darauf vorbereiten und ihre
drédngendsten Fragen einbringen. Eine zweite
Veranstaltung am 1. Md@rz 2023 informiert die Be-
wohnenden konkret: mit Anweisungen und Termi-
nen fUr das Aus- und Einrumen. Sie macht An-
regungen und Angebote, die das «Wohnen auf
der Baustelley erleichtern.

Ende Juni bei unserem Besuch bei Allemanns sind
die H&user an der Boglerenstrasse bereits ein-
gerUstet. Die Bauarbeiten rundum und im Keller
laufen.
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BGZ: Wie fUhlt sich das "Wohnen auf der Baustelle"
an?

P.A.: «Das ist eine coole Erfahrung, sagt Petra Alle-
mann. Ironisch nattrlich. Eine Campingplatz-Situ-
ation, die wir mit Humor nehmen. Zum GlUck ver-
bringen wir in der Haupt-Bauzeit unsere Ferien mit
den Kindern ausser Haus. So sind wir erst zurlck,
wenn alles wieder auf der Reihe ist.»

W.A.: «In der Siedlung helfen wir einander, auch in
dieser Situation. Generell funktioniert unsere Ge-
meinschaft sehr gut. Die Kinder spielen mit-
einander. Jedes Jahr gibt es ein Fest, wo jeweils
ein Haus fuUr die andern kocht. Einladungen und
Hilfeleistungen Nachbarn  sind
alltaglich.»

unter uns

BGZ: Haben Sie von den mit Ablagerungen ver-
stopften Kaltwasserleitungen etwas bemerki?
P.A.: «Manchmal war im Bad das Wasser rostig.»

BGZ: Benutzen Sie die zur Verfigung gestellten
Bad- und Koch-Alternativen?

«Bad- und KUche, nein. Wenn die Arbeiten bei uns
beginnen, sind wir weg. Andere Nachbarn nutzen
sie teilweise. Was alle rege nutzten, war die Mulde
furs Ausmisten.n

BGZ: Die Sanierung bietet Gelegenheit, sich selbst
neu einzurichten. Haben Sie daran gedacht?
W.A.: «DafUr besteht bei uns null Bedarf. Mit inrem
Industrial Bauhaus-Groove ist die Wohnung und
Einrichtung fUr uns schlicht perfekt. Sichtbare Lei-
tungen, Stahltrager, Holzbalken und Holzzement-
bdden pragen diesen Style. Das ist die Art, die wir
lieben.»

BGZ: Was denken Sie: geniessen Sie nach der Sa-
nierung einen neuen Wohnkomfort?

W.A.: «In der Kichenrenovation sehen wir fir uns
keine Aufwertung. Nach 30 Jahren gilt das als In-
standsetzung. Bei den Bddern, die vollumfénglich
neu gemacht werden, sieht es etwas anders aus.
Da wird der Komfort hoffentlich spUrbar besser
und das Reinigen einfacher werden.

Gemeinsam mit andern Hausbewohnern setzten
wir uns stark fUr den Erhalt unserer Forster-Metall-
KUchen ein. GlUcklicherweise erwdrmte sich die
BGZ fUr diesen ausdrUcklichen Wunsch. Wir und
alle finden nur Lob fUr diesen Entscheid und auch
fur die frGhzeitige und transparente Kommunika-
tion der Verwaltung. Da jede Kiche in einem

anderen Grundriss und Stil gestaltet ist, ist die Bei-
behaltung der Grundeinrichtung sinnvoll. Die ro-
busten Modul-SystemkUchen frischt man jetzt nur
auf. Die ErtUchtigung schliesst neue Kichengerdte
wie KuUhlschranke, Abwaschmaschinen sowie
Koch- und Backherde ein. Wo nétig sollen neue
Oberschr&nke montiert und Kuchenkdstli reno-
viert werden. So ergibt sich fUr uns eine Auf-
wertung. Umgekehrt h&tte man den besonderen
Stil des Interieurs zerstort. Jedoch Uber den Aus-
tausch der Gasherde durch Elektroherde, sind wir
‘not amused’. Der Grund allerdings ist uns klar:
durch die Normierung vergUnstigt sich die War-
tfung. Und niedrigere Betriebskosten beeinflussen
auch die Mietkosten positiv.»

BGIZ: Interessiert es Sie, dass Sie mit den neuen
Geraten Strom sparen?

W.A.: «Klar ist Nachhaltigkeit ein Thema», meint
der Innenarchitekt Walter Allemann. «Die alten
Gerdte sind rund 10- bis 15-jahrig. Und die neuen
KUhlschrdnke und GeschirrspUler der Energie-
klasse A+ funktionieren mit Sicherheit effizienter.
Die Einsparung erwarten wir in einem vorher-
sehbaren Mass — was die steigenden Energie-
preise jedoch bald schon wieder egalisieren
werden.y

BGZ: Steht fir Sie der geplante Mietzinsaufschlag
in einem stimmigen Verhdltnis?

P.A.: «Der Zinsaufschlag von rund 100 Franken ist
fUr uns tragbar. FUr die rund fUnfprozentige Er-
héhung erhalten wir zumindest im Bad einen
Mehrwert. Die Auswirkung auf den Zins federt die
BGZ mit dem Mietzinsvorbehalt ab. So wird nicht
die gesamte Sanierungssumme auf uns Uber-
walzt. Erst Folgemieter werden sie amortisieren
mussen.n
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BGZ: Hatte man lhrer Ansicht nach bei der Sanie-
rung weitere bauliche Massnahmen berick-
sichtigen kénnen?

W.A.: «Es gibt zwei, drei weitere sanierungs-
bedUrftige Ecken: Beispielsweise bei unsim Dach-
stock sind teilweise Balken und Paneele verwittert,
die man gleichzeitig h&tte erneuern kdnnen.n

BGZ: Gibt es fir Sie im Vorfeld der Sanierung noch
etwas zu bemerken.

Allemanns: (...Uberlegen beide) «Nein! — Doch!
Der Verwaltung gebuUhrt aus unserer Sicht ein
grosser Dank. Wir kénnen nicht genug betonen,
dass der Entscheid fUr die Beibehaltung der Me-
tall-Kichen fUr uns héchst erfreulich ist. Generell
empfinden wir die Zusammenarbeit mit unserer
Verwaltung als sehr bedacht und rGcksichtsvoll.»

Oberfeld: Nach der Sanierung

Die zwei Mehrfamilienh&user an der Oberen Hes-
libachstrasse 60 und an der Gartenstrasse 19
stfammen aus dem Jahr 1993 wie die Siedlung Erb.
Die soliden H&user aus Sichtmauerwerk vermietet
die BGZ hingegen im freien Wohnungsbau. Daher
wohnen in den Hdusern auch viele &ltere Perso-
nen, deren Kinder I&dngst ausgezogen sind.

Ursula und Hans Bleuler wohnen seit 22 Jahren an
der Oberen Heslibachstrasse 60. Inr Sohn und ihre
Tochter sind seit Jahren ausgezogen. Bleulers
schatzen die Grossrdumigkeit ihrer 4%-Zimmer-
wohnung, da sie aktfiv musizieren und sich sozial
undmusikalischinder Gemeindeinverschiedenen
Bereichen engagieren. Beide brauchen daher
auch Platz fUr Aktenablagen, Gerate und BUcher
fUr ihre vielseitigen Tatigkeiten.

Das Haus an der Oberen Heslibachstrasse 60 in
KUsnacht ist Mitte September noch immer ein-
gerUstet. Der Mobel-Einstell-Container und das
Bau-Toi-Toi stehen noch auf den Gastepark-
plGtzen und das Treppenhaus ist zum Schutz mit
Abdeck-Panelen ausgelegt. Die Bleulers sind jetzt
seit zweieinhalb Wochen wieder zurGck in ihrer
Wohnung. Wir fragen sie:

BGZ: Sind Sie zufrieden?

Bleulers: «Ja, wir sind glicklich, zurGck zu sein und
froh, dass alles gut gegangen ist. Ein Parkett-
Wasserschaden vor dem Badezimmer ist noch zu
flicken, gleichzeitig werden dann weitere Stellen
ausgebessert.n

«Es ist unsere Traumwohnung mit einer persén-
lichen Besonderheit: Exakt hier, einen Stock tiefer
ist mein Jugend-Wohnorty, sagt Hans Bleuler.
«Jetzt, wo wir weg waren, durfte ich meinen
80sten feiern. Staft in unserem Grillh&uschen in
der Siedlung, halt beim Sohnim Garten. Das Team
der BGZ-Verwaltung gratulierte mir per Brief und
schenkte mir einen ‘Feinen Tropfen'. Wir sind froh
und dankbar, dass die Wohnverhdltnisse wegen
der Sanierung nicht gekundigt wurden. Die Um-
friebe im Zusammenhang mit der Sanierung
mussten wir weitgehend selber tragen, auch fi-
nanziell. Die Mietzinsreduktion trégt einen Beitrag
an die RGumungs- und Einrichtungskosten bei. FUr
das Verschieben der Mébel und deren Inhalf, for
das Abdecken, Zurickschieben, Aus- und Ein-
rdumen, brauchten wir teils externe Hilfe.»

BGZ: Waren sie stark eingeschrankt in ihrem ge-
wohnten Alltag?

Bleulers: «Ja, niemand, von denen wir wissten,
hat wahrend der Sanierung hier gewohnt. Selbst
ein Mitmieter der ausharren wollte, zog fUr eine
Zeit ins Seniorenheim, bis der schlimmste Spuk vor-
Uber war. Andere taten es ihm gleich oder sie
fanden Unterschlupf bei Freunden, Verwandten
oder zogen gar ins Hotel. Unter den gegebenen
Umstdnden war die Wohnung eigentlich un-
bewohnbar. Wir fanden bei einer Freundin, einer
ehemaligen Nachbarin, Unterschlupf in einem
Gdastezimmer. Das stellte sich als wirklicher GlUcks-
fall heraus. Wir kochten miteinander, hatten es
sehr gut und fUhlten uns wie in den Ferien.»

BGZ: Sie besuchten im Vorfeld die Info-Ver-
anstaltungen der BGZ. Wurden Sie gut informiert?
Bleulers: «Die Orienfierung im Voraus und die
konkreten Informationen waren dusserst dienlich.
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Uber das, was man damals wusste, informierte
man uns korrekt. Wahrend der Sanierung gab es
dann Situationen, die so nicht voraussehbar
waren.y

BGZ: Was war unvorhersehbar bei der Sanierung?
Bleulers: «Den Keller mussten wir unerwartet
schnell und frGher als angesagt rdumen. Wohl, um
den Zugang zu den Leitungen zu gewdhrleisten.
Das war fUr uns besonders anspruchsvoll. Danach
geschah dort leider lange Zeit nichts. In unserem
Abteil musste dann zusdtzlich die Abwasserleitung
zum Toiletten-Provisorium im Garten erstellt wer-
den. Die Arbeiten im Keller dauern noch an und
wir konnten bis heute noch nicht wieder ein-
rdumen. Kichen und Bad hingegen konnten wir
wie angekUndigt rdiumen.»n

BGZ: Bemerktien Sie, dass die Leitungeninschlech-
tem Zustand sind?

Bleulers: «Won den maroden Leitungen spurten wir
nichts. Wir hatten hier, wie gehabt, weiterwohnen
kdnnen. FUr eine Beurteilung der Strdnge ver-
trauen wir der Kompetenz der Fachleute, welche
die Leitungen sondierten. Erstaunt sind wir, dass
die Sanierung ein so grosses Ausmass mit hohen
Kosten annahm.»

BGZ: Die Verwaltung stellte lhnen WC-/Dusch- und
Kochcontainer zur Verfigung. Nutzten Sie diese?
Bleulers: «Wir nutzten die Kiche nicht. Unseres
Wissens waren es sehr wenige oder keine Perso-
nen, welche in der NotkUche kochten. Etwas mehr
Mieter benutzten wohl den WC-/Dusch-Contai-
ner. Praktisch alle hatten ja irgendwo vorUber-
gehend einen anderen Untferschlupf gefunden.
Da wir unser zurUckbleibendes Hab- und Gut
perfekt schUtzen wollten, deckten wir alles kom-
plett mit Baufolie ab. Diese organisierten wir teil-
weise selbst. Generell unterstUtzte uns die Ver-
waltung sehr gut.n

BGZ: Ergibt sich fir Sie ein spurbarer Mehrwert
durch die neue Kiiche & die neuen Nassrdume?

Bleulers: «Die neue Einrichtung ist schén und bie-
tet, insbesondere in der Kiche zum RUsten und
Kochen, einen zweckmdssigen Arbeitsplatz. Die
Platzverhdltnisse in den Regalen sind leider etwas
geringerals vorher. Mitindividuellen Anpassungen
und zusdtzlichen Tablaren haben wir das ver-
bessert. Die neuzeitliche Bedienung der Apparate
— insbesondere am Kochherd - ist gewdhnungs-
bedurftig. Der KUhlschrank ist Gbersichtlich und

das TiefkUhlabteil grosszigig. Der KUchenarbeits-
platz und die entsprechenden Apparate sind gut
und mit LED-Spots ausgeleuchtet. Sehrangenehm
sind die Schubladenauszige mit automatischer
Ganzschliessung.

Insbesondere im Bad-WC-Bereich halten sich fur
uns die Vor- und Nachteile die Waage. Wir emp-
finden gelegentlich, dass den Herstellern ge-
legentlich das Design wichtiger ist als der Zweck.
Mit den Nachteilen sprechen wir den unhand-
lichen und kleinen Mischhahn beim Bad-Lavabo
an und die (zu) tief gesetzte WC-Schussel. Die
Wand-Keramikplatten im Bad sind schén, aber
kratzempfindlich. Unsere Erwartfungen zum neuen
Spiegelschrank haben sich leider nicht erfullt, wir
haben einen grosszugigeren Schrank erwartet, es
fehlen Abstellfldchen fUr Zahnglaser, Kosmetik
USW.»

BGZ: Mochten Sie zur Sanierung noch etwas
bemerken?

Bleulers: «Der junge, freundliche Bauleiter von
BUhler&Oettli AG hat aus unserer Sicht seine Arbeit
sehr gut gemacht. Die AusfUhrung verlief konzent-
riert und ruhig. Beeindruckt haben uns alle Hand-
werker, diese waren ohne Ausnahme freundlich
und hilfsbereit. Besonders auch die AusfGhrenden
der Spenglerarbeiten fUr die Dachhauben der
Rohrleitungen auf den steilen D&chern. Was wir
generell sehr schatzen: die Qualitdt der Neu-
beschaffungen ist hoch. Wir hoffen, die Marken-
produkte halten, was sie versprechen und sind
langlebig.n
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Die BGZ dankt allen Beteiligten

Erst einmal ganz herzlichen Dank an Ursula und
Hans Bleuler sowie Petra und Walter Allemann:
dass sie lhre Zeit und lhren Wohnraum fUr unsere
Reportage zur Verfugung stellten. Sie geben uns
persdnlich Einblick in die Problematik der Sanie-
rung. lhre Hinweise und Anregungen beziehen wir
gerne bei weiteren Vorhaben in unsere Uber-
legungen ein.

Die hauptsdchlichen Sanierungs-Arbeiten nah-
men ihren geplanten Verlauf und sind wie vor-
gesehen abgeschlossen. Die Liegenschaften er-
hielten eine innere Auffrischung, die Bausubstanz
und der Werterhalt der H&user sind somit lang-
fristig erhalten und gesichert.

Leider liefen nicht alle Arbeiten planmdassig ab.
Teils ereigneten sich beim Abbruch Missgeschicke,
die mit Verzégerung behoben wurden. Zudem
war der Mangel an Fachkraften spurbar, auf-
grund dessen sich geplante Termine auf spdter
verschoben. Schliesslich stellte man auch Mangel
bei Materialien oder bei der AusfUhrung fest, die
erstim Nachhinein ausgebessert werden konnten.

Wir danken den betroffenen Mietern, dass sie die
Unannehmlichkeiten erduldeten. Durch ihre RUck-
meldungen halfen sie mit, die Mangel in den Griff
zu kriegen und zu korrigieren.

Der Vorstand ist mit dem Resultat der Arbeiten
sehr zufrieden. Die vielen positiven RUck-
meldungen zeigen uns, dass die Mieter an ihrer
neuen Wohnung Freude haben.



