
SCHLUSSBERICHT AZ OBERI 
31. AUGUST 2018 



INHALT 

1.  BEGRÜSSUNG 

2.  VORSTELLUNGSRUNDE 

3.  AUSGANGSLAGE 

4.  BAUZUSTANDSANALYSE 

5.  BAUTEILUNTERSUCHUNG 
-  TRINKWASSERINSTALLATION 

-  KANALISATION 

-  FASSADE 

-  GEBÄUDEVERSICHERUNG KANTON ZÜRICH 

6.  GEAK – GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 

7.  MASSNAHMENPAKETE 

8.  EMPFEHLUNG MMT AG 

9.  BEGRÜNDUNG MMT AG 

10.  TERMINE 

11.  BEILAGEN 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



2. VORSTELLUNGSRUNDE 

Nicole M. Hilgendorf   Marco Treichler 
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Die Auswertung des Immobilienportfolios Alter und Pflege 
hat ergeben, dass die meisten Gebäude in einem 
schlechten Zustand sind und saniert werden müssen.  
 
Damit die Grundlagen für das Gesamtsanierungskonzept 
der einzelnen Liegenschaften erstellt werden kann, muss 
jedes Gebäude unter die Lupe genommen werden. 
 
Von Fall zu Fall soll festgelegt werden, bei welchen 
Gebäuden lediglich eine Bauzustandsanalyse oder eine 
vollumfängliche Machbarkeitsstudie mit planerischen 
Lösungsansätzen (z.B. Villa Adlergarten) gemacht werden 
muss. 

3. AUSGANGSLAGE 
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-  Besichtigung diverser Alterszentren Winterthur mit 

Roman Küng und Markus Maier im August 2017 

-  Objektauswahl: Alterszentrum Oberi 

-  Ausarbeitung Konzept und Herangehensweise mittels 
GEAK (Gebäudeenergieausweis der Kantone) anfangs 
Oktober 2017 

-  Ausarbeitung Angebot MMT AG: Ende Oktober 2017 

-  Auftragserteilung Amt für Städtebau: Dezember 2017 

3. AUSGANGSLAGE 
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Ermittlung der Investitionskosten für die nächsten 15 Jahren 
 
 
 

3. AUSGANGSLAGE 
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4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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4. BAUZUSTANDSANALYSE 

Alterszentrum 
Stadlerstrasse 164 

Alterswohnungen 
Stadlerstrasse 162 

Grundstücksfläche 
ca. 12‘600 m2 
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GEBÄUDEINFO 
Eröffnung 1982 (36-jährig) 
Sanierungen Alterszentrum 
-  2001: Sanierung Hauptprozessor Lichtrufanlage 
-  2006: Sanierung Lüftung 
-  2009: Aufzüge und Küche 
-  2010: Heizkessel inkl. Heizungsverteiler, Pumpen und Ventile 
-  2011: Einführung elektronisches MSRL-Leisystem 
-  2015: Umbau 4-Bett zu 2-Bett-Zimmer 
-  2018: Flachdach 
-  1994: Erweiterungsbau  
Alterszentrum 
-  Betten Hauptgebäude 126 

-  30 x 1er-Zimmer / 36 x 2er-Zimmer / 6 x 4er-Zimmer 

Alterswohnen 
-  Betten Personalhaus 9 

-    9 x 1er-Zimmer 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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FLÄCHENERMITTLUNG ALTERSZENTRUM 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 

12‘594 

5‘168 2‘361 

10‘299 2‘295 

7‘529 1‘964 806 

18.8% 41.0% 

59.8% 15.6% 6.4% 

81.8% 18.2% 

100% 

Energiebezugsfläche 9‘314 m2 
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FLÄCHENERMITTLUNG ALTERSWOHNUNGEN 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 

2‘933 

1‘498 384 

2‘519 414 

1‘882 637 k. A. 

13.1% 51.1% 

64.2% 21.7% 

85.9% 14.1% 

100% 

Energiebezugsfläche 2‘675 m2 
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Interview 14.02.2018 
Teilnehmer  Markus Maier  Gesamtprojektleiter 

  Florin Schrakmann  Projektkoordinator 
  Fabian Ringeisen  Objektverantwortlicher 1 
  Michael Allemann  Objektverantwortlicher 2 
  Sven Hviid  Projektleiter Gebäudetechnik 
  Daniel Huwiler  Projektleiter Gebäudetechnik 
  Nicole M. Hilgendorf  Energiefachfrau 
  Marco Treichler  Bauleiter 

 
Interview 02.03.2018 
Teilnehmer  Michael Allemann  Objektverantwortlicher 2 

  Nicole M. Hilgendorf  Energiefachfrau 
   

Interview 05.03.2018 
Teilnehmer  Marie-Louise Schön  Standortleiterin Oberi

  Nuri Salihi  Immobilienbewirtschafterin 
  Nicole M. Hilgendorf  Energiefachfrau 
  Marco Treichler  Bauleiter 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Archiv Amt für Städtebau am 26.02.2018 
-  Ausführungspläne Architekt Mst. 1:50 
-  Fassadenschnitte Architekt Mst. 1:20 

-  Prinzipschemas Haustechnik 
-  Ausführungspläne Bodenheizung EG Mst. 1:50 
-  Ausführungspläne Lüftungszentrale DG Mst. 1:20 
-  Ausführungspläne Sanitär Mst. 1:50 

-  Zustandsbericht PreTon-Elemente von Gebr. Hunziker 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Fassade 
-  PreTon-Elemente befinden sich, in einem ihrem Alter 

entsprechenden Zustand. Die Letzte Untersuchung fand 
im Jahr 2003 statt (mindestens die Befestigung sollte alle 
5 Jahre überprüft werden)!  

-  Fenster sind in schlechtem Zustand 
-  Rafflamellenstoren sind mit Handbetrieb und haben ihre 

Lebensdauer erreicht 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Dach 
-  Die Oblichter im Korridor zum Nebenausgang sind in 

einem schlechten Zustand und weisen keine Absturz-
sicherungen auf 

-  Die Dachflächen sind im 2017 / 2018 saniert worden 
(ausschliesslich die Fassaden der Dachaufbauten, welche 
in einem schlechten Zustand sind). 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Elektro 
-  Die Elektroverteilung und die Absicherungen entsprechen 

nicht dem heutigen Stand der Technik  
-  Grösstenteils sind keine FI-Schalter vorhanden 
-  Beleuchtung ist mehrheitlich veraltet (keine LED) 
-  Keine Bewegungsmelder in den Nebenräumen 
-  Elektroheizstrahler in den Nasszellen! 
Notstrom 
-  Das Diesel Notstromaggregat ist in die Jahre gekommen 
Gebäudeautomation 
-  MSRL-Leitsystem i.O. 

Lüftung 
-  Die Lüftungsanlagen sind weitgehend in Ordnung 

Aufzüge 
-  Die Aufzüge wurden letztmals im Februar 2009 saniert 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Heizung 
-  Wärmeerzeugung erfolgt über zwei Gaskessel (Baujahr 2010) 
-  Sanierung Heizungsverteiler inklusive Pumpen und Ventile 

sowie auch Unterverteilung Alterswohnungen im 2009/2010. 
-  Die Unterstation im UG Lüftungszentrale ist veraltet und weist 

erhebliche Mängel auf 
-  Warmwassererwärmung erfolgt zentral über drei Platten-

wärmetauscher, welche in schlechtem Zustand sind > Kalk! 
-  Die Entkalkung ist notwendig, da das Trinkwasser nicht 

enthärtet ist und der Kalk dort entsteht, wo das Trinkwasser 
erhitzt wird > im Wärmeplattentauscher!  

 > schlechtere Wärmeabgabe! 
-  Die Wärmeverteilung erfolgt im Erdgeschoss über 

 Bodenheizung und in den Obergeschossen über Radiatoren 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Sanitär 
-  Der Sanitärverteiler ist veraltet 
-  Die Hauptabsperrungen an den Sanitärverteilern sind spröde 

und brechen bei Bedienung 
-  Das Trinkwasser wird nicht enthärtet (ausser Küche) was im 

ganzen Gebäude für Kalkablagerungen sorgt 
> Toiletten (regelmässige Entkalkung durch Spezialist) 
> Rohrleitungen, Armaturen und dgl. 

-  Armaturen veraltet, keine Mischarmaturen > Verbrennungs-
gefahr! 

-  Keine IV-Spiegelschränke 
-  Die Abwasserleitungen sind aus Guss > Dichtigkeit schlecht 
-  Die Legionellenprüfungen werden regelmässig durchgeführt 
-  Die Fallleitungen und die Kanalisation müssen zeitnah saniert 

werden (Rohrleitungsproben, Kanalisationsaufnahmen) 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 
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Küche 
-  Wurde im 2009 saniert und ist in gutem Zustand 

Innenausbau 
-  Malerarbeiten werden laufend gemacht (Unterhalt) 
-  Bodenbeläge werden laufend ausgewechselt (Linoleum) 
-  Nasszellen sind ihrem Alter entsprechend genügend  
-  Schreinerarbeiten (Schiebetüren und dgl.) werden laufend 

instandgesetzt 
-  Schliessanlage ist veraltet 
-  Absturzsicherheit Fenster nicht gewährleistet 
-  Entrauchungsvorrichtungen nur in den Treppenhäusern, meist 

ein Fenster 

4. BAUZUSTANDSANALYSE 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



 
TRINKWASSERINSTALLATION 
-  Aufgrund bisherigen Schäden (Rost, Kalk, Lochfrass) an 

den Rohren, wurde die Entnahme von Rohrproben 
(Trinkwasserinstallation) empfohlen, Kosten ca. 10‘000. 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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-  Am 10. + 13.04.2018 wurden an drei verschiedenen 

Orten Rohrproben entnommen (Kalt-Warm-Zirkulation) 
-  Alterszentrum 6. OG, Etagenabgang Steigzone 
-  Alterszentrum Wäscherei 
-  Alterswohnungen UG, Angang zu WC unter der Decke 

 
Beurteilung (bei allen Entnahmestellen identisch) 

-  Warmwasserleitung 
-  Keine bis geringe Ablagerungen 
-  Wenig bis kein Rost 
-  Wandstärke weitgehend in Ordnung 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Beurteilung (bei allen Entnahmestellen identisch) 
-  Kaltwasserleitung 

-  Keine bis geringe Ablagerungen 
-  Wenig bis kein Rost 
-  Wandstärke weitgehend in Ordnung 
-  Innenbeschichtung ist uneben und sehr  

ungleichmässig verteilt 

-  Zirkulationsleitung 
-  Keine bis geringe Ablagerungen 
-  Wenig Rost 
-  Wandstärke weitgehend in Ordnung 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



 
Massnahmen 
-  Ersatz der Armaturen 

-  Armaturen an Hauptverteilung, Steigzonen und 
Etagenverteilungen sind spröde und teilweise nicht mehr 
bedienbar 

-  Hauptstränge können im Falle eines Wasserschadens nicht 
mehr abgesperrt werden 

>  Sämtliche Trinkwasserarmaturen sind zu ersetzen 

-  Rückbau Durchlauferhitzer 
>  Rückbau, respektive Demontage elektrischer 

Durchlauferhitzer im Zirkulationsnetz 

-  Enthärtung Plattentauscher 
-  Bei Trinkwassererwärmung mittel Plattentauscher tritt Kalk 

aus 
>  Regelmässige Entkalkung der Wärmetauscher 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Zusammenfassung 
-  Lebensdauer Installationen gem. VSSH-Handbuch 

-  Warmwasserleitung Stahlrohr verzinkt: 20 Jahre 
-  Kaltwasserleitung Stahlrohr verzinkt: 30 Jahre 
>  Lebensdauer Leitungen grundsätzlich abgelaufen, jedoch 

Zustand sehr gut für weitere Nutzung 
>  Restrisiko bleibt, aber ist als minim zu betrachten 

-  Innenbeschichtung 
-  5 Jahre Garantie (Kaltwasser), auf 10 Jahre verlängerbar 
>  Wenn keine Ablösungen festgestellt werden, kann die 

Installation ab Sanierung 15 Jahre betrieben werden 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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KANALISATION 
 
-  Letzte Reinigung durch Mökah im Februar 2016 

-  Leichte Kalkablagerungen in der Sickerleitung und in der 
Hauskanalisation 

-  Gusssyphon im Keller ersetzt 
-  Küchenleitungen starke Fettablagerungen 
>  Evtl. Fettabscheider bei Küchenleitungen einbauen  

Kosten ca. CHF 25‘000 (ab 200 Menüs pro Tag) 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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FASSADE 

-  Für eine Zustandsuntersuchung (Fassade und 
Befestigung) liegt eine Offerte vor ca. CHF 25‘000 
-  Sondagen  
-  Laboruntersuchungen 
-  Ingenieurleistungen 

-  Zustandsuntersuchung der Fassade mit PreTon-
Elementen und den Befestigungen 

>  Eine ganzheitliche Fassadensanierung ist sehr Kosten- 
intensiv und kann die geplante langfristige (15 Jahre) 
Strategie gefährden. 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Visueller Zustand Pre-Ton-Elementkonstruktion 

-  Oberflächen in gutem Zustand 
-  Vereinzelt sind Abplatzungen von Frost-Tau erkennbar 
-  Mauerwerks- und Kittfugen in gutem Zustand 

- Kittfugen an einzelnen Stellen leicht spröde 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Rückhaltewinkel 

-  Rückhaltewinkel aus feuerverzinktem Stahl in sehr gutem 
Zustand 
 - Keine Anzeichen von Korrosion sichtbar 

-  Mauerwerksbewehrung weist leichte Korrosionspunkte auf 
 - bei nächster Zustandsuntersuchung genauer überprüfen 

-  Dämmung bei allen drei überprüften Rückhaltewinkeln 
trocken  

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Sockel / Sichtbetonfassade 

-  Festgestellte Schäden (Ostwand AZ) weisen bereits forge-
schrittene Korrosionsschäden auf 

-  Über gesamte Fassadenlänge ca. alle 2.50m Risse oder 
freigelegte, korridierte Bewehrung 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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GEBÄUDEVERSICHERUNG KANTON ZÜRICH GVZ 

-  Für das Gebäude mit den Alterswohnungen werden 
künftig keine Kontrollen der GVZ mehr durchgeführt 

-  Letzte Kontrolle für das Alterszentrum fand am 
11.04.2018 statt 

5. BAUTEILUNTERSUCHUNG 
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Was ist GEAK? 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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Der GEAK ist der offizielle Gebäudeenergieausweis der 
Kantone und gibt Auskunft über den energetischen  
Ist-Zustand einer Liegenschaft sowie das energetische 
Verbesserungspotenzial von Gebäudehülle und 
Gebäudetechnik.  
 
Er ist ein ideales Instrument für die Planung von Moderni-
sierungsmassnahmen von Gebäuden und zeigt das 
Verbesserungspotenzial auf. 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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Die Energieetikette - die Effizienz der Gebäudehülle 
 
Die Effizienz der Gebäudehülle beschreibt die Qualität des 
Wärmeschutzes der Gebäudehülle (Wand, Dach, Boden und 
Fenster)  
-  Einbezug von Wärmebrücken, wie z.B. Balkone und die 

 Gebäudeform 
-  Die wichtigste Grösse ist die Effizienz der Gebäudehülle 
-  Die Gesamtenergieeffizienz eines Gebäudes umfasst neben 

dem Heizwärmebedarf auch die Gebäudetechnik 
-  Der Einsatz erneuerbarer Energie und/oder einer 

Wärmepumpe führt zu einer besseren Bewertung 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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Was ist GEAK? 
 
 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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Was ist GEAK? 
 
 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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Als Grundlage gelten schweizweit die gleichen Kriterien und 
Berechnungswerte, so können Gebäude untereinander 
verglichen werden. 
Inhalt GEAK-Bericht: 
-  Gebäudedaten sowie Gebäudebeschreibung 
-  Grafische Darstellung der Energieklasse von Gebäudehülle 

und Gebäudetechnik 
-  Energiebedarf 
-  Aktuell eingesetzte Gebäudetechnik mit effektiven 

Verbrauchsdaten 
-  Beurteilung der einzelnen Bauteile und der Haustechnik 
-  Hinweise zu Erneuerungen 
-  Empfehlungen zu energetischen Massnahmen sowie 

Benutzerverhalten 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM IST-ZUSTAND 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM IST-ZUSTAND 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM VARIANTE A 
Dämmung Decke über UG – CHF 250‘000 (Prio. 1) 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



ALTERSZENTRUM VARIANTE B 
Dämmung Decke über UG CHF 250‘000 (Prio. 1) +  
Fensterersatz CHF 1‘250‘000 (Prio. 2) = CHF 1‘500‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM VARIANTE C 
Decke über UG CHF 250‘000 (Prio. 1) + Fensterersatz CHF 1‘250‘000 
(Prio. 2) + Innenwärmedämmung Fassade Süd CHF 500‘000 (Prio. 3)  
= CHF 2‘000‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM TRANSMISSIONSWÄRMEVERLUSTE 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM TRANSMISSIONSWÄRMEVERLUSTE 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSZENTRUM ERSPARNIS 
Jährliche Ersparnis Energiekosten CHF 40‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSHEIM EMPFEHLUNG 
 
-  Umsetzung Variante C 

-  Dämmung Decke über UG 
-  Ersatz Fenster und Rafflamellen 
-  Wärmedämmung Innenfassade Süd (Aerogel) 

-  Gemäss Energiekette für Variante C zu keiner Verbesserung 
zu Variante B, wirkt sich jedoch positiv auf die Bewohner 
beim sommerlichen Wärmeschutz und der Behaglichkeit aus. 

-  Umsetzung Variante C (zus. Dämmung) ist nur sinnvoll, wenn 
die Fenster erneuert werden. 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN IST-ZUSTAND 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN VARIANTE A 
Dämmung Decke über UG – CHF 85‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



ALTERSWOHNUNGEN VARIANTE B 
Dämmung Decke über UG CHF 85‘000 +  
Fensterersatz und Dachsanierung CHF 720‘000 = 805‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN VARIANTE C 
Decke über UG CHF 85‘000 + Fensterersatz und Dachsanierung  
CHF 805‘000 + Innenwärmedämmung Fassade Ost 195‘000 = 1‘000‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN TRANSMISSIONSWÄRMEVERLUSTE 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN TRANSMISSIONSWÄRMEVERLUSTE 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALTERSWOHNUNGEN ERSPARNIS 
Jährliche Ersparnis Energiekosten CHF 15‘000 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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15‘000 



ALTERSWOHNUNGEN EMPFEHLUNG 
 
-  Ohne ein Gesamtkonzept für das Gebäude der Alters-

wohnungen ist eine energetische Sanierung sinnlos. 

6. GEAK - GEBÄUDEENERGIEAUSWEIS 
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ALLGEMEINE BETRIEBLICHE DEFIZITE 
(im Alterszentrum und in den Alterswohnungen) 
 
-  Kein WLAN -> Standard? 

-  Keine elektronische Schliessanlage (Badgesystem) 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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BETRIEBLICHE DEFIZITE ALTERSZENTRUM 

-  Noch 6 x 4er-Zimmer vorhanden 

-  Temperatur resp. Behaglichkeit im Erdgeschoss schlecht 
(„Heizöfeli“ in den Büros) 

-  Eingangssituation unbefriedigend (1. Eindruck!) 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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Dach
-  Die Projektleitung und die WMB Bauberatung schlagen  

 vor, dass die Dachaufbauten mit einer Fassadenver-
 kleidung (Eternitplatten) saniert werden. 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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BETRIEBLICHE DEFIZITE ALTERSWOHNUNGEN 

-  Infrastruktur entspricht  
nicht dem Standard von 
Alterswohnungen 
> zu klein, nicht IV-Konform 

-  Keine Balkone 

-  Gemeinschaftsbad 

-  Unangenehmer Geruch 

-  System Sonnerie stark veraltet 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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BETRIEBLICHE DEFIZITE ALTERSWOHNUNGEN 
-  Barrierefreiheit nicht überall gegeben (beengte Verhältnisse) 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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FAZIT ALTERSWOHNUNGEN 

-  Die Alterswohnungen sind zwar sehr günstig, weisen aber 
wesentliche betriebliche Defizite auf.  

-  Es ist fragwürdig, ob eine Sanierung überhaupt Sinn macht. 

-  Ohne ein Gesamtkonzept für das Gebäude der Alters-
wohnungen ist eine energetische Sanierung sinnlos, siehe 
GEAK Plus 

-  Wir haben deshalb für die Alterswohnungen (noch) keine 
Massnahmenpakete geschnürt. 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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ALTERSZENTRUM 

-  Definieren von Massnahmen und deren Priorisierung 

-  für die letzten 10 – 15 Jahren macht es keinen Sinn mehr, 
in das Gebäude zu investieren 

-  Sämtliche Kosten sind +/- 25% und exkl. 7.7% MWST 

7. MASSNAHMENPAKETE 

< als CHF 50‘000 = Unterhaltskosten 
> als CHF 50‘000 = Investitionskosten 

1. Prio. 1-3 Jahre 2. Prio. 4-6 Jahre 3. Prio. 7-10 Jahre 
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Bedürfnis Massnahme Priorität Kosten +/-25% 

Funktionierende 
Heizung / Warm-
wasseraufbereitung 

Ersatz Heizkessel CHF 85‘000 

Funktionierende 
Elektroverteilung 

Erneuerung Elektroverteiler CHF 260‘000 

Strom sparen / lang-
lebige Beleuchtung 

Beleuchtung auf LED 
umrüsten 

laufend CHF 60‘000/
Jahr 

Unterverteilung Raum-
lufttechnische-Anlage 
voll funktionstauglich 

Erneuerung 
Unterverteilung UG, RLT 
Anlagen 

CHF 60‘000 

Schwachstelle Dach- 
aufbauten eliminieren 

Fassadenverkleidung bei 
Dachaufbauten 

CHF 60‘000* 

 
ALTERSZENTRUM 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

* Kosten gemäss Kostenvoranschlag WMB Bauberatung und Karin Fehr, Projektleiterin AfS

7. MASSNAHMENPAKETE REV. 18.07.2018 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 
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Bedürfnis Massnahme Priorität Kosten +/-25% 

Behaglichkeit 
Eingangsbereich 

Decke über UG dämmen, 
10cm, U-Wert 0.17 

CHF 250‘000 

Kleinere 
Zimmereinheiten 

Umbau 4-er Zimmer in 
2er Zimmer  

CHF 375‘000 

Sicherheit Bewohner Anpassung 
Absturzsicherheit 

CHF 200‘000 

Ausschluss 
Verbrennungsgefahr 

Auf Mischbatterien 
umrüsten 

CHF 150‘000 

Internetverbindung WLAN im ganzen Haus 
 

CHF 160‘000 

Spröde und teilweise 
nicht mehr bedienbar 

Teilersatz 
Trinkwasserarmaturen 

CHF 150‘000 

 
ALTERSZENTRUM 

7. MASSNAHMENPAKETE REV. 18.07.2018 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 
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1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 

1. Prio.  
1-3 Jahre 



ALTERSZENTRUM   

7. MASSNAHMENPAKETE REV. 18.07.2018 

Bedürfnis Massnahme Priorität Kosten +/-25% 

Sanierung Fassaden PreTon-Fassadenelemente 
und Sockel / Sichtbeton-
fassade sanieren 

CHF 130'000 

Behaglichkeit 
Eingangsbereich 

Umbau Eingangsbereich CHF 750‘000 
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1. Prio. 
1-3 Jahre 

1. Prio. 
1-3 Jahre 



ALTERSZENTRUM   

7. MASSNAHMENPAKETE REV. 18.07.2018 

Bedürfnis Massnahme Priorität Kosten +/-25% 

Steigerung 
Raumtemperatur 

Fenster- und Rafflamellen 
erneuern, U-Wert 1.0 

CHF 1‘250‘000 

Funktionierende 
Lüftungsanlage 

Motorenersatz Lüftung CHF 225‘000 

Funktionierende 
Aufzugsanlage 

Neue Aufzugsanlage CHF 240‘000 

Gewährleistung 
Sicherheit 
Schliessanlage 

Schliessanlage durch 
Badgesystem ersetzen 
(Kosten nur Badgesystem) 

CHF 1'100‘000 

Steigerung 
Raumtemperatur und 
Energieeffizienz 

Innenfassade Süd Aerogel 
auftragen, 2cm 
U-Wert 0.29 

CHF 500‘000 

2. Prio. 
4-6 Jahre 

3. Prio. 
7-10 Jahre 

2. Prio 
4-6 Jahre 
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1. Prio. 
4-6 Jahre 

3. Prio. 
7-10 Jahre 



FAZIT ALTERSZENTRUM 
 
Total Investition 2. Priorität ( 4-6 Jahre) 
-  Erneuerung Fenster- und Rafflamellen  CHF  1‘250‘000 
-  Motorersatz Lüftung   CHF  225‘000 
-  Neue Aufzugsanlage   CHF  240‘000 

Total Investition 2. Priorität +/-25%  CHF  1'715‘000 

 
Total Investition 3. Priorität ( 7-10 Jahre) 
-  Schliessanlage durch Badgesystem ersetzen  CHF  1'100'000 
-  Innendämmung Aerogel*   CHF  500‘000 

Total Investition 3. Priorität +/-25%  CHF  1'600‘000 

 

 

* Aerogel-Innenwände sind heikel (Bilder aufhängen) 

7. MASSNAHMENPAKETE 

Alterszentrum Oberi                                                                                                                                                                                                         MMT AG / 31.08.2018 



FAZIT ALTERSZENTRUM 
 
Ob die Investitionen der 2. und 3 Priorität (4-10 Jahre) sinnvoll 
sind, hängt stark mit der strategischen Ausrichtung des 
Alterszentrums Oberi zusammen: 
 
-  Angebot (z.B. Anzahl Bewohner) 
-  Standard (z.B. preiswertes Wohnen) 
-  Steigerung Attraktivität  
-  Konkurrenz privater Anbieter 
-  Bedürfnisse 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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PHOTOVOLTAIKANLAGE (PVA) 
 
Eine mögliche Betriebs- und Energieoptimierung wäre eine 
Photovoltaik-Anlage (PVA), diese zahlt sich jedoch erst nach  
30 Jahren Nutzungsdauer aus. 

7. MASSNAHMENPAKETE 
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Massnahmenpakete 1. Priorität, Umsetzung bis 2020 
 
Investition 
1.  Ersatz Heizkessel   CHF  85‘000 

 Siehe Beilage A - Offerte Ygnis AG vom 06.03.2018 

2.  Erneuerung Elektroverteilung  CHF  260‘000 
 Mündliche Angabe Michael Allemann (Offerte Volta) 

3.  Teilersatz LED Beleuchtung (jährlich 60'000)  CHF  120‘000 
 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

4.  Erneuerung Unterverteilung Lüftung UG  CHF  60‘000 
 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

5.  Fassadenverkleidung Dachaufbauten  CHF  60‘000 
 Siehe Beilage B - Kosten gemäss Kostenvoranschlag WMB  
 Bauberatung und Karin Fehr, Projektleiterin AfS 

6.  Decke über UG dämmen   CHF  250‘000 
 1'355 m2 x CHF 184.50/m2 

7.  Kleinere Zimmereinheiten   CHF  375‘000 
 6 Einheiten à CHF 62'500 

8. EMPFEHLUNG MMT AG 
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Massnahmenpakete 1. Priorität, Umsetzung bis 2020 
 
Investition 
8.  Anpassung Absturzsicherheit  CHF  200‘000 

 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

9.  Umrüstung Mischbatterien   CHF  150‘000 
 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

10. WLAN im ganzen Haus   CHF  160‘000 
 Mündliche Angabe Michael Allemann 

11. Teilersatz Trinkwasserarmaturen  CHF  150‘000 
 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

12. Sanierung Fassade   CHF  130'000 
 Siehe Beilage C – Zustandsuntersuchung  

 Hunziker Betatech AG vom 24.08.2018 

13. Umbau Eingangsbereich   CHF  750'000  
 Schätzung (Daumensprung) MMT AG 

Total Investition 1. Priorität +/-25%  CHF  2'750‘000  

8. EMPFEHLUNG MMT AG 
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Begründung der Massnahmenpakete 
 
In erster Linie sollen die Massnahmenpakete die Lebensdauer 
um weitere 15 Jahre gewährleisten und zusätzlich die Sicherheit 
erhöhen und die Attraktivität steigern. 

Ersatz Heizkessel 
Um die Heizung noch min. weitere 10 Jahre zu betreiben, muss der zweite 
Heizkessel ersetzt werden. 

Erneuerung Elektroverteilung 
Auf den heutigen Stand der Technik bringen und FI-Schalter (Sicherungen) 
einbauen. 

Teilersatz LED Beleuchtung 
Neue, effizientere Beleuchtung, Einsparpontenzial an Stromkosten 

9. BEGRÜNDUNG MMT AG 
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Erneuerung Unterverteilung Lüftung UG 
Um die Lüftung noch min. weitere 10 Jahre zu betreiben, müssen diese 
Arbeiten ausgeführt werden. 

 
Fassadenverkleidung Dachaufbauten 
Durch die Flachdachsanierung im 2017 ist die Dachfläche wieder fit für die 
nächsten 20-30 Jahre. Die Wände der Dachaufbauten sind nach wie vor 
Schwachstellen für eindringendes Wasser. Damit das Dach wasserdicht ist, 
ist eine Sanierung der Dachaufbauten nötig. 

Decke über UG dämmen 
Mit einer 10 cm Dämmschicht kann der Transmissionswärmeverlust enorm 
eingeschränkt und die Temperatur im EG gesteigert werden. Die 
Heizleistung reduziert sich um 29% und die jährliche Einsparung an 
Heizkosten beträgt CHF 9'000. 

9. BEGRÜNDUNG MMT AG 
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Kleinere Zimmereinheiten 
4-Bett-Zimmer entsprechen nicht mehr den zeitgemässen Bedürfnissen und 
sind daher schwierig zu belegen. 

 
Umrüstung Mischbatterien 
Armaturen an den Küchen- und Waschtischen sind veraltet und verfügen 
über keine Mischarmatur. Bewohner und MitarbeiterInnen sind vor 
Verbrennungen zu schützen. 

WLAN im ganzen Haus 
Kommunikationsnetzwerk sollte entsprechend den heutigen Bedürfnissen der 
Bewohner insbesondere im Alterszentrum ausgebaut werden. 

 
Teilersatz Trinkwasserarmaturen 
Armaturen sind spröde und teilweise nicht mehr bedienbar. Im Falle eines 
Wasserschadens können die Hauptstränge nicht mehr abgesperrt werden. 

9. BEGRÜNDUNG MMT AG 
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Sanierung Fassade 
Gemäss Zustandsbericht von Hunziker Betatech AG sind einzelne 
Mauerwerksteile zu ersetzen und der Sockelbereich instand zu stellen. 

Umbau Eingangsbereich 
In den kälteren Monaten werden zusätzliche "Heizöfeli" in die Büros gestellt 
um ein angemessenes Raumklima zu erreichen. Dies wirkt sich auf den 
Stromverbrauch und die Ökobilanz sehr negativ aus. 
Des Weiteren macht die Eingangssituation einen unbefriedigenden 1. 
Eindruck und wirkt nicht einladend. 
Mit dem Umbau (und anderen Massnahmen) kann einerseits die Temperatur 
andererseits die Behaglichkeit für die BewohnerInnen, MitarbeiterInnen und 
Besucher gesteigert werden. Dies kommt auch der Anforderung, das 
Umsatzziel im Restaurationsbetrieb zu steigern, entgegen. 

9. BEGRÜNDUNG MMT AG 
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ALTERSWOHNUNGEN 
 
Eher Umbau oder Neubau oder Erweiterung/Aufstockung ? 
 
Auf jeden Fall ist es wichtig, den Zeitraum bis ein Neubau  
realisiert ist, immer vor Augen zu haben: 7-10 Jahre! 
 
 
 

10. TERMINE 
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-  Beilage A 
 Offerte Heizkessel – Ygnis AG – 06.03.2018 

 
-  Beilage B 

 Mail vom 23.04.2018 
 
-  Beilage C 

 Technischer Bericht Zustandsuntersuchung Fassadenelemente –  
 Hunziker Betatech AG – 24.08.2018 

 
-  Beilage D  

 Zustandsbericht Liftanlagen – Schindler AG – 19.06.2018 
 
-  Beilage E 

 Auswertung Rohrproben – nemo ag – 21.05.2018 

BEILAGEN 
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Kompetenz in Heiztechnik

Compétence dans la technique chauffage
MWSt Nummer: : CHE-102.074.820 MWST

nemo we care 4 energy ag

Nicole Hilgendorf

Auftrag/Objekt:

Projekt/Kd-Nr.:

Kessel:

Offerte  2018-000920

Verkaufsberater Verkauf ID

0041 44 400 15 16

andre.keller@ygnis.comchristian.thuemena@ygnis.com

+4144-4001517

+4179-4715372

Herr Christian Thümena Herr André Keller 

Telefon:

E-mail:

Mobile:

Telefon:

E-mail:

Sehr geehrte Frau Hilgendorf

Vielen Dank für Ihre Offertanfrage und dem damit verbundenen Interesse an unseren Produkten .

Gerne unterbreiten wir Ihnen unser Angebot.

Für weitere Auskünfte und Beratung zur vorliegenden Offerte steht Ihnen unser Verkaufsberater jederzeit gerne zur 

Verfügung. Wir würden uns freuen, diesen Auftrag für Sie auszuführen und sichern Ihnen eine fachgerechte 

Bearbeitung zu.

Ruswil, 06.03.2018

18-000441 / C04612

Alterszentrum Oberi Stalderstrasse 164 8404 Winterthur

we care 4 energy AG

Honiggasse 2

8475 Ossingen

Varino Grande 350

Ygnis AG

Freundliche Grüsse

André Keller
Verkauf ID

Beilage A
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Bezeichnung Anzahl Einh. Einzelpreis Total CHF

 

Bestehender Kessel

Seriennummer W-6234900394554

 

Materialien:

 1 49'860.00St  49'860.00403763 Varino Grande 350 MB

Feuerungswärmeleistung 35 - 350 kW 

Modulationsrate 1:10 

 

Die kondensierende Kompakt- 

Wärmezentrale VARINO GRANDE 

für Gasbetrieb ist eine anschlussfertige Einheit mit  

patentiertem modulierendem Brenner, Kessel und  

Brennermanagement. 

- Einfache hydraulische Einbindung: 

  keine Mindest-Umlaufwassermenge 

  keine Mindest-Wassereintrittstemperatur 

- Wirtschaftliche Energienutzung, Gleittemperaturbetrieb 

- Sehr hoher Wirkungsgrad (bis 110%, bez. auf 40/30 °C) 

- Perfekte Verbrennungsregelung mit O² -Sonde 

- Geringer NOx-Ausstoss, niedriger als 50 mg/kWh 

Zulassungen: 

SVGW-Nr.: 05-071-4 

CE-Zertifikat: CE 0063 AT 3524 

Lieferumfang: 

- Kesselkörper isoliert mit montiertem Brenner 

  Gasstrasse, Verbrennungsluftgebläse und  

  Kesselschaltfeld auf Holzpalette 

- Kesselverkleidung verpackt (3 Kartons) 

- Kleinteile sowie Installations- und Bedienungsanleitung  

  sowie das zugehörige Elektroschema (1 Karton) 

- Hochtemperatur-Rücklaufstutzen 

- 4 höhenverstellbare Körperschalldämmfüsse  

- Vor- und Rücklaufstutzen mit Gegenflansch 

- Anschlussfertige Gasstrasse bestehend aus:  

  Gasregel-Kompakteinheit, Gasdruckwächter und  

  Gasabsperrhahn  

Technische Daten: 

Nennwärmeleistung (40/30°C): 375 kW 

Nennwärmeleistung (80/60°C): 341 kW 

Max. Betriebsdruck: 6 bar 

Min. Betriebsdruck: 0.5 bar 

Prüfdruck: 9 bar  

Max. Vorlauftemperatur: 100°C 

Gasanschlussdruck max.: 50 mbar 

Gasanschlussdruck min. QN: 18.0 mbar  

Abgasstutzen innen / aussen: 250/253 mm 

Vorlauf-/ Rücklaufanschluss: DN 100 / PN 6 

Höhe: 1465 mm 

Breite: 1170 mm 

Tiefe: 2866 mm 

Wasserinhalt: 435 l 

Gesamtgewicht: 975 kg 

Geforderte Wasserqualität: 

Wasserqualität gemäss den örtlichen Vorschriften. 

Siehe Detaillierte Angaben in der Techn. Dokumentation.

Ygnis AG

Wolhuserstrasse 31/33

6017 Ruswil

Tel.: +41(0)414969120

Fax: +41(0)414969121

info@ygnis.comve
r:

 1
.1

http://www.ygnis.ch/
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Bezeichnung Anzahl Einh. Einzelpreis Total CHF

 1 811.00St  811.00403806 Externe Ansteuerung 0-10 V (GC)

Externe Ansteuerung 0-10 V der Sollwerttemperatur 0-95°C  

Schema Nr. GC10000-5

 1 405.00St  405.00402588 Brenner- Betriebs-/Störmeldung

Potentialfrei Fernentriegelung Brennerstörung 

Anschlussmöglichkeiten  

für externe Stör- meldungen, Störung Dichtheitskontrolle/  

Sicherheitstemperaturbegrenzer (Varino Grande) 

Schema Nr. Gx...40-5

 1 1'088.00St  1'088.00402589 Zusatzausrüstung

Zusatzausrüstung 

Aussensignal linear zur Brennerposition 0-100% 

Schema Nr. Gx...41-5

 1 245.00St  245.00166003 Schwingungsdämpfer Vibratex V20

Schwingungsdämpfer als Unterlage unter den 

Kesselrahmen, lose geliefert.

 1 31.00St  31.00120600 Serviceordner

Serviceordner

 

Dienstleistungen:

 1 1'300.00St  1'300.00418221 Druckprüfung des bestehenden Kamins

Druckprüfung des bestehenden Kamins.

Bei positiven Bericht kann das Kamin bestehen bleiben

 1 530.00St  530.00416056 Grosse Wasseranalyse

Ausgeführt durch externe Fachfirma mit Zustandsbericht. 

Ermittelte Parameter des Umlaufwassers: 

- pH-Wert 

- Leitfähigkeit 

- gelöstes Eisen 

- Sulfat 

- Chloride 

- Gesamthärte 

- Sauerstoffgehalt 

- Füll- und Ergänzungswasser

 1 3'200.00St  3'200.00400818 Technische Bearbeitung

Administration, Koordination 

Amtliche Eingaben Heizung/Gas

 1 200.00St  200.00400818 Entleeren des Kessels

 1 300.00St  300.00418230 Sorgfältige Abdeckungsarbeiten des gesamten 

Transportweges mit Floorliner

 1 3'000.00St  3'000.00418230 Demontagearbeiten

Demontage, Abtransport und fachgerechte Entsorgung

von Heizkessel mit Brenner

 1 2'800.00St  2'800.00418230 Einbringung Varino Grande 350

Platzgestellt Inklusive

Vorbereitungsarbeiten, Kranfür Ablad

 1 880.00St  880.00420237 Montage Brenner und Kesselverschalung VG

Montage des Brenners, der Kesselverschalung  

und des Kesselschaltfeldes für Varino Grande 350-600

Ygnis AG

Wolhuserstrasse 31/33

6017 Ruswil

Tel.: +41(0)414969120

Fax: +41(0)414969121

info@ygnis.comve
r:

 1
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http://www.ygnis.ch/
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 1 300.00St  300.00418230 Abtransport der Verpackungsametrialien und 

Schlussgrobreinigung

 1 3'600.00St  3'600.00400818 Demontage und Wiederanschliessen von:

Heizleitungen, Gas, Elektro, Rauchrohr,

Montage Neutrabox mit Pumpe inklusive

Anschlussleitungen.

 1 120.00St  120.00400818 Nachfüllen mit behandeltem Wasser

 1 160.00St  160.00410905 Kleine Wasseranalyse

Wasseranalyse mit Vergleich zur Richtlinie SWKI BT 

102-01:2012 mit einem Prüfbericht. 

Ermittelte Parameter des Umlaufwassers: 

- pH-Wert 

- elektrische Leitfähigkeit 

- Gesamthärte

 1 670.00St  670.00402555 Inbetriebsetzung

Inbetriebsetzung Varino Grande 350-450

 1 450.00St  450.00418202 Überprüfung / Feineinstellung und Funktion

Überprüfung / Feineinstellung und Funktion der  

externen Ansteuerung mit Bauseitiger Regelungsfirma und 

Elektriker

 1 800.00St  800.00402884 Betriebsprobe 0

Betriebsprobe 0 

Gemäss unseren Protokollen. 

Abgasmessung gemäss Messempfehlung. 

Ohne Heizkreise.

 

Optionen:

 1 St  690.00410918 WFS 09

Wandhängende Nachfüllstation für alle Heizungsanlagen. 

Inkl. Füllschlauch und Messcomputer

 1 St  1'530.00414257 Neutra 1 plus

Neutralisationsanlage mit Pumpe für Öl und Gas 

Mit integriertem Siphon, Granulat, Filtermatte und Schlauch 

mit Schlauchbriden DN 25.  

Mit Kondensatpumpe: Förderhöhe max. 4 m, Fördermenge 

max. 350 l/h.  

Öl <260kW Gas <500kW

 1 St  1'026.00414105 Sicherheitskomponenten-Set zu Abblaseleitung   

Varino / Varino Grande

Benötigte Sicherheitseinrichtungen für nicht ins Freie 

geführte Abblaseleitung gem. SWKI 93-1 

Bestehend aus: 

-Druckwächter DSH146 max 110°C, 

 Einstellbereich 0-10 bar 

 Mechanische Entriegelung 

 Einbau bauseitig im Kesselvorlauf direkt nach 

 Kesselstutzen. 

-Sicherheitstemperaturbegrenzer  - Bausatz zu  

 Tableau VG PGV, fertig eingebaut.

 1 St  4'000.00400818 Allfällige notwendige Wasserbehandlung grober 

Richtpreis

Ygnis AG

Wolhuserstrasse 31/33

6017 Ruswil

Tel.: +41(0)414969120

Fax: +41(0)414969121

info@ygnis.comve
r:

 1
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http://www.ygnis.ch/
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Bezeichnung Anzahl Einh. Einzelpreis Total CHF

 1 St  8'500.00418220 Allfällige Kaminsanierung

wenn Kamin nicht Dicht ist (nach Druckprüfung) grober 

Richtpreis

 70'750.00Gesamt-Total ohne Optionen (exkl. MWSt. & LSVA)

 70'750.00Total exkl. MWST.

 15'746.00Total Optionen

 5'528.52Total MWST.  7,70 %

 1'048.80Total LSVA  2%

Zusammenfassung

Konditionen

Gültigkeit der Offerte

Garantie

Lieferfrist/termin

Zahlungskonditionen

Gemäss ALB

 3 Monate

 77'327.32

(30 Tage netto)

Schlussbestimmungen

Lieferung frei Baustelle bzw. Talstation auf LKW, Incotherms „DDP“ verzollt

Sofern möglich Ablad mit Hebebühne (max 1‘000 kg) im Preis inbegriffen.

Ablad mit Kran gegen Mehrpreis sofern nicht in der Offerte enthalten .

Lieferbedingungen

Garantie un Vorbehalte

Wasserqualität

Die Anforderungen der Wasserbeschaffenheit des Kesselherstellers

(ergänzend zu VDI 2035) in den technischen Dokumentationen sind zu

erfüllen. Um Kesselschäden aufgrund mangelnder Wasserqualität

vorzubeugen, empfehlen wir in jedem Fall eine entsprechende

Wasserbehandlung sowie den Einsatz von reinigenden Elementen (z.B.

Magnetfilter, Schlammabscheider, etc.).

Bitte beachten Sie unsere allgemeinen Lieferbedingungen (ALB).

Wenn nichts anderes in diesem Dokument erwähnt ist, sind Ölversorgung,

Anpassen der Ölleitung, Gasversorgung, Ventile, Pumpen etc. Bauseitige

Lieferung.

Allgemeine Lieferdedingungen (ALB)

Bestehend bleibt:

Pumpen, Ventile, Armaturen, Sicherheitsventil.

Ygnis AG

Wolhuserstrasse 31/33

6017 Ruswil

Tel.: +41(0)414969120

Fax: +41(0)414969121

info@ygnis.comve
r:

 1
.1

http://www.ygnis.ch/

http://edoc.ygnisag.ch/de/Allgemein/Allgemeine_Lieferbedingungen_de.pdf
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Links

Bedienungsanleitung Neutra_Neutra plus

Technische Dokumentation Varino Grande

Prospekt Varino Grande

Merkblatt Externe Ansteuerung 0-10V

Prospekt WFS 09

Ygnis AG

Wolhuserstrasse 31/33

6017 Ruswil

Tel.: +41(0)414969120

Fax: +41(0)414969121

info@ygnis.comve
r:

 1
.1

http://www.ygnis.ch/

http://edoc.ygnisag.ch/de/Produkte/Neutralisation/Neutralisation_Neutra_Neutra%20plus%201-3/Bedienungsanleitung%20Neutra_%20Neutra%20plus%20DE_22800201.PDF
http://edoc.ygnisag.ch/de/Produkte/Brennwertkompaktwaermezentrale/Varino_Grande/Anleitungen-Dokumentationen/TechDok_VarinoGrande_de.pdf
http://edoc.ygnisag.ch/de/Produkte/Brennwertkompaktwaermezentrale/Varino_Grande/Anleitungen-Dokumentationen/Prospekt_Varino_VarinoGrande_de.pdf
http://edoc.ygnisag.ch/de/Produkte/Brennwertkompaktwaermezentrale/Varino/Anleitungen-Dokumentationen/Merkblatt_Externe_Ansteuerung_de.pdf
http://edoc.ygnisag.ch/de/Produkte/Heizungsfuellwasserstation/Wandfuellstation_WFS/Anleitungen-Dokumentationen/Prospekt_WFS09_de.pdf
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Betreff: WG:	AZO	Dachau-au,	Offerte
Datum: Montag,	23.	April	2018	um	11:49:55	MiDeleuropäische	Sommerzeit
Von: Maier	Markus
An: alexandra.pongratz@mmt-ag.ch

Salü Alexandra

Betreffend Mail von Herrn Schrakmann: Bitte die Kosten noch in die „Sofortmassnahmen
AZO“ einfügen.

Und betreffend Kostenzusammenstellung kommst du doch auf mich zu, ok?

Lg

Markus

Freundliche Grüsse
Markus Maier, Projektleiter Team 2

--
Stadt Winterthur
Departement Bau
Amt für Städtebau
Bau
Pionierstrasse 7
8403 Winterthur

Telefon direkt: 052 267 54 42

markus.maier@win.ch
www.stadt.winterthur.ch/staedtebau
--

P Bitte denken Sie an die Umwelt, bevor Sie diese E-Mail drucken.

Von: Schrakmann Florin 
Gesendet: Montag, 23. April 2018 10:35
An: Maier Markus
Betreff: WG: AZO Dachaufbau, Offerte

Grüäzi Herr Maier

Die Mail welche ich Ihnen weiterleite von Karin Fehr sollte meiner Meinung nach ebenfalls in der Studie
Sofortmassnahmen AZO abgebildet werden.

Zusätzlich sende ich Ihnen eine weitere Mail von Karin Fehr:

Zur Verkleidung des Dachaufbaus:

Beilage B

mailto:markus.maier@win.ch
http://www.stadt.winterthur.ch/
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Der Dachaufbau ist ein unbeheizter Raum, daher müssen wir nicht den Wärmeverlust befürchten. Auch
statisch bleiben die Backsteinwände noch lange intakt. Verletzungsgefahr besteht auf dem Dach nicht. An
der Fassade werden Abplatzungen erst zu einem späteren Zeitpunkt sichtbar und spürbar. Die Fassade ist
aber in weniger schlechtem Zustand. Das Thema Fassadenverkleidung auf dem Dach würde sich spätestens
bei einem allfälligen späteren beheizten Ausbau aufdrängen.
Schon heute kann aber an den gerissenen und abgeplatzten Stellen im Backstein Wasser eindringen. Bei
Frost entstehen weitere kleine feine Sprengungen. Dies passiert dann mit der Zeit immer rascher. Das in den
Stein eingedrungene Wasser fliesst unkontrolliert durch die Mauer und sucht sich dann den Weg irgendwo
über die Betondecke des obersten Geschosses. Sichtbar wird dieses Wasser erst, wenn es irgendwo in den
unteren Stock tropft.
Durch die aktuelle Flachdachsanierung wird die Dachfläche wieder fit für die nächsten 20-30 Jahre. Nun
bildet der Dachaufbau die nächste Schwachstelle für eindringendes Wasser.
Wann dies eintrifft ist natürlich nicht exakt voraussehbar, aber es ist innert Jahresfrist möglich, gemäss der
Einschätzung von Herrn Marthaler.
 
 
Freundliche Grüsse
Florin Schrakmann
 
Stadt Winterthur, Alter und Pflege
Infrastruktur
Projektkoordinator
Gärtnerstrasse 1
8403 Winterthur
Telefon 052 267 43 32
Fax 052 267 33 33
www.alterundpflege.winterthur.ch
florin.schrakmann@win.ch
 
 

Von: Fehr Karin 
Gesendet: Dienstag, 12. Dezember 2017 11:23
An: Schrakmann Florin
Betreff: AZO Dachaufbau, Offerte
	
Lieber Florin
 
Wie erwähnt sind die Oberflächen der Backsteine (Pretonelementwände) des Dachaufbaus stellenweise sehr
spröde, rissig und teilweise bereits abgeplatzt. Ausserdem sind die Anschlüsse rund um die
Lüftungsöffnungen stellenweise undicht und müssen noch zusätzlich geschützt resp. abgedichtet werden. In
der Beilage sende ich dir die Offerte von Herrn Marthaler für eine Fassadenverkleidung mit Eternitplatten.
Zum Preis müsste noch das Honorar für die Bauleitung und Reserve eingerechnet werden, dh. man wird mit
ca. CHF 50‘000.-  rechnen müssen.
Unsere Dachsanierung wird Ende Jan’18 fertig sein, bis dann stehen noch Lift und Fluchttreppe. Es wäre
natürlich ideal, wenn diese Arbeit dann gleich noch gemacht werden könnte. Siehst du eine Möglichkeit dies
zu finanzieren?
Der Kredit der Dachsanierung reicht dafür nicht. Allenfalls müssten wir dies sonst ins Budget 19 nehmen.
 
Freundliche Grüsse
Karin Fehr, Projektleiterin
 
--
Stadt Winterthur
Departement Bau
Amt für Städtebau
Bau
Pionierstrasse 7
8403 Winterthur

Telefon direkt: 052 267 59 51
Telefon: 052 267 54 62
 
karin.fehr@win.ch
www.stadt.winterthur.ch/staedtebau
	

http://www.alterundpflege.winterthur.ch/
mailto:florin.schrakmann@win.ch
mailto:karin.fehr@win.ch
http://www.stadt.winterthur.ch/staedtebau
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Technischer Bericht 

1 Allgemeines 

1.1 Ausgangslage 

Abbildung 1-1:  

1.2 Ziele 

1.3 Grundlagen 

• 

• 

• 



2 Visuelle Zustandserfassung 

2.1 PreTon-Elementkonstruktion 

Abbildung 2-1: Abbildung 2-2:
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Abbildung 2-3:  

2.1.1 Rückhaltewinkel 

Abbildung 2-4: Abbildung 2-5:



 

Abbildung 2-6:  

2.1.2 Tragkonsolen 
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Abbildung 2-7: Abbildung 2-8:

 

Abbildung 2-9:  

2.2 Vorfabrizierte Betonelemente 



Abbildung 2-10:  

Abbildung 2-11: Abbildung 2-12:
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2.3 Vorfabrizierte Balkonelemente 

Abbildung 2-13: Abbildung 2-14:



Abbildung 2-15: Abbildung 2-16:

2.4 Sockel / Sichtbetonfassade 

Abbildung 2-17: Abbildung 2-18:
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Abbildung 2-19: Abbildung 2-20:

Abbildung 2-21: Abbildung 2-22:



2.5 Messresultate 

2.5.1 Schichtdicke Korrosionsschutz 

Schichtdicke Korrosionsschutz Aufnahmen 2003 

Bauteil Anzahl Min. Wert: Mittelwert Max. Wert 
Standard- 

abweichung 
Mittelwert 













Beurteilung: 

 

Auswertung: 

 

2.5.2 Karbonatisierungstiefe 

Karbonatisierungstiefe Aufnahmen 2003 

Nr. Messstelle Tiefe Tiefe 

Beurteilung: 

 

Auswertung: 
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2.5.3 Bewehrungsüberdeckung 

Bewehrungsüberdeckung 

 Gemessene Werte vor Ort / Ist-Werte [mm] 

Nr Messstelle Anzahl Min. Wert: Mittelwert Max. Wert 
Standard- 

abweichung 





Beurteilung: 

 

2.6 Sondieröffnungen 

Sondierfenster 

Messstelle Karbonatisie-
rungstiefe

Bewehrungs-
überdeckung

Korrosions-
grad

Korrodierte 
Oberfläche

Querschnitts-
verlust 

Korrosionsgrad:
 
 
 
 

Abbildung 2-23: Abbildung 2-24:



 

Abbildung 2-25:  
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3 Beurteilung 

3.1 PreTon-Elemente 

3.2 Vorfabrizierte Betonelemente 

3.3 Vorfabrizierte Balkonelemente 



3.4 Sockel / Sichtbetonfassade 

4 Massnahmenübersicht mit Kostenschätzung  25 % (exkl. MwSt.) 

Massnahmen 
Kosten in SFr. 

 25 % (exkl. MwSt.) 

PreTon-Elemente 

Vorfabrizierte Betonelemente/Balkonelemente 

Sockel / Sichtbetonfassade 

Baustelleninstallation 

Gerüstung / Kran 

Planerhonorar 

Unvorhergesehenes (ca. 10 %) 

Kosten Total, exkl. MwSt.  SFr. 123'000.- 

Zustandsuntersuchung
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5 Risiken 

• 

6 Weiteres Vorgehen 

 



7 Beilagen 

 

Hunziker Betatech AG 
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Anhang 1 – Detail Rückhalteelement 



 

Anhang 2.1 – Detail Tragkonsole 



 

Anhang 2.2 – Detail Tragkonsole 



 

Anhang 3 – Detail Betonelement K2 

Anhang 4 – Detail Betonelement K4 



 

Anhang 5 – Untersuchte Befestigungen Element K57/157 

1 

2 



 

Anhang 6 – Untersuchte Befestigungen Element K60/160 

1 

2 



 

Anhang 7 – Untersuchte Befestigungen Element P23/123 

1 

2 



 

Anhang 8 – Detail Balkonelement BK16 



 

Anhang 9 – Detail PreTon-Element E157 



 

Anhang 10 – Detail PreTon-Element E160 



 

Anhang 11 – Detail PreTon-Element E123 

 



 

Anhang 12 – Fotodokumentation 

Abbildung 1: Abbildung 2:

Abbildung 3: Abbildung 4:

Abbildung 5: Abbildung 6:



 

Abbildung 7: Abbildung 8:

Abbildung 9: Abbildung 10:

Abbildung 11: Abbildung 12:
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Betreff: Zustandsbericht	Li0anlagen	Alterszentrum	Oberi,	Stadlerstrasse	162
Datum: Dienstag,	19.	Juni	2018	um	08:14:26	MiEeleuropäische	Sommerzeit
Von: Xhelal	Deari
An: alexandra.pongratz@mmt-ag.ch
CC: Pedro	Pardo	Perez

Sehr geehrte Frau Pongratz

Vielen Dank für Ihre Anfrage zum technischen Zustand der Aufzüge im Alterszentrum Oberi.

Auf dem Areal befinden sich insgesamt 4 Aufzüge der Firma Schindler. Eine Dreiergruppe an der
Stadlerstrasse 164 (Krankenheim) sowie ein einzelner Personenaufzug (4504708) an der Stadlerstrasse 162
(Personalhaus).

Für	die	Zustandsanalyse	der	Li1anlage	interessieren	uns	folgende	Punkte:
-	Jahrgang	Li1	(Mechanik,	Innenleben,	Türen,	etc.)?
Die	Aufzüge	wurden	ursprünglich	1982	installiert,	jedoch	allesamt	vor	ca.	10	Jahren	modernisiert
(teilweise	erneuert).
Be;enaufzug	54004504704:	Modernisierung	2008;	Steuerung,	Antrieb,	Tragseile,	Treibscheibe,
Türmechanik-	und	Antrieb	etc.	(Kabine,	SchachIüren	und	Kabinentüren	wurde	nicht	erneuert).
Be;enaufzug	54004504705:	Modernisierung	2008;	Steuerung,	Antrieb,	Tragseile,	Treibscheibe,
Türmechanik-	und	Antrieb	etc.	(Kabine,	SchachIüren	und	Kabinentüren	wurde	nicht	erneuert).
Personenaufzug	54004504706:	Modernisierung	2008;	Steuerung,	Antrieb,	Tragseile,	Treibscheibe,
Türmechanik-	und	Antrieb	etc.	(Kabine,	SchachIüren	und	Kabinentüren	wurde	nicht	erneuert).
Personenaufzug	54004504708:	Modernisierung	2008;	Steuerung,	Antrieb,	Tragseile,	Treibscheibe,
Türmechanik-	und	Antrieb	etc.	(Kabine,	SchachIüren	und	Kabinentüren	wurde	nicht	erneuert).

-	Zustand	Mechanik,	Innenleben,	Türen,	etc.?
GegenwärWg	sind	keine	sichtbaren	Schäden	an	den	überprüYaren	Komponenten	vorhanden.	Die
Aufzüge	verfügen	über	einen	Vollwartungsvertrag,	weshalb	alle	Mängel	im	Rahmen	der
Wartungsereignisse	behoben	werden.

-	Bis	wann	läu1	der	Vollservice-Vertrag?	Max.	Dauer	20	Jahre	oder	kann	dieser	verlängert	werden?
Die	Vollwartungsverträge	laufen	bis	31.12.2021	und	werden	automaWsch	verlängert,	sofern	keine
Kündigung	erfolgt.	Die	Verträge	beinhalten	keine	Laufzeitbeschränkung	unsererseits.

-	Kosten	Vollservice-Vertrag	pro	Jahr?
Vertragspreise	dürfen	an	DriEparteien	nur	auf	Anfrage	der	Eigentümerscha0	bzw.	des	Vertragspartners
kommuniziert	werden.	Allenfalls	Mandatsbescheinigung	der	Stadt	Winterthur	einfordern	und	uns	zur
Verfügung	stellen.		

-	Welche	Budgetposten	müssen	nebst	dem	Vollservice-Vertag	jährlich	budgeVert	werden?
Grundsätzlich	fallen	im	Unterhalt	keine	weiteren	Kosten	an.	Jedoch	empfehlen	wir	basierend	auf
unseren	Erfahrungswerten,	jährlich	ca.	CHF	2’000.00.-	pro	Aufzug	für	Unvorhergesehenes	zu
budgeWeren.	Darunter	fallen	Kosten,	welche	durch	unsachgemässe	Nutzung	au0reten	können
(beschädigte	Türen,	Böden,	Wasserschäden	etc.).	Gemäss	unserer	Au0ragshistorie	sind	in	diesem
Bereich	bei	allen	vier	Aufzügen,	die	letzten	drei	Jahre,	keine	Kosten	angefallen.			

Ferner	empfehlen	wir	jährlich	weitere	ca.	CHF	4'000.00.-	für	Erneuerungen	einzelner	nicht	mehr
verfügbarer	Komponenten	zurückzustellen.	Ersatzteile	oder	Komponenten	welche	nicht	1:1	ersetzbar
sind,	da	der	Lebenszyklus	vollendet	ist,	müssen	durch	Nachfolgemodelle	ersetzt	werden.	Im	Rahmen
der	Vollwartung	erfolgt	jeweils	eine	Reparatur	der	defekten	Bauteile.	In	solch	einem	Fall	dauert	die
Reparatur	entsprechend	länger.	Schindler	informiert	daher	rechtzeiWg	bezüglich	eingeschränkter
Ersatzteilverfügbarkeit	und	offeriert	unter	Umständen	kostenpflichWge	Upgrades	auf	neue
Komponenten.

Beilage D
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-	Welche	Komponenten	müssen	demnächst	ersetzt	werden,	die	nicht	im	Vollservice-Vertrag	enthalten
sind?
BeEenaufzug	54004504704:	Frequenzumrichter	ist	nicht	mehr	Lieferbar	und	ein	1:1	Ersatz	nicht	mehr
möglich.	Es	wird	empfohlen	diesen	so	rasch	wie	möglich	zu	ersetzen,	wenn	der	Aufzug	im	Tagesbetrieb
unabdingbar	ist.	Angebot-Nr.	144707910	wurde	per	Post	an	den	Vertragspartner	gesendet.
InvesVVonsumfang	in	CHF	18'969.00.-	(exkl.	MwSt.).
BeEenaufzug	54004504705:	Frequenzumrichter	ist	nicht	mehr	Lieferbar	und	ein	1:1	Ersatz	nicht	mehr
möglich.	Es	wird	empfohlen	diesen	so	rasch	wie	möglich	zu	ersetzen,	wenn	der	Aufzug	im	Tagesbetrieb
unabdingbar	ist.		Angebot-Nr.	144707900	wurde	per	Post	an	den	Vertragspartner	gesendet.
InvesVVonsumfang	in	CHF	18'969.00.-	(exkl.	MwSt.).
	
-	Kann	die	Li1anlage	noch	weitere	15	Jahren	betrieben	werden	(Voraussetzung	regelmässige
Servicearbeiten)
Dies sollte aus heutiger und technischer Sicht – grundsätzlich ohne weiteres möglich sein.
 
Da die Anlagen in einem sehr guten Zustand sind, empfehlen wir den Ersatz der Frequenzumrichter, um die
Verfügbarkeit der Anlagen sicherzustellen. Bitte teilen Sie mir sobald wie möglich mit, wie hier das weitere
Vorgehen ist.
 
Ich hoffe, diese Angaben entsprechen Ihren Bedürfnissen.
 
Gerne stehen wir Ihnen für weitere Auskünfte und Fragen zur Verfügung.
 
Freundliche Grüsse
___________________________________________________________________

Xhelal Deari | Verkauf Service
Telefon +41 52 224 65 15 | Mobil +41 79 468 29 77 | Fax +41 52 224 65 90
xhelal.deari@schindler.com	

Schindler Aufzüge AG I FO-SWI 
Embraport 3 | Gebäude Z | CH - 8424 Embrach
www.schindler.ch  
___________________________________________________________________
Schindler Your First Choice
 

 
Bitte bedenken Sie die Auswirkung auf unsere Umwelt, bevor Sie diese Mail ausdrucken. 

Schindler fördert eine nachhaltige Entwicklung mit sicheren,
zuverlässigen und ökologisch unbedenklichen Mobilitätslösungen.
	

******************************************************
Notice: The information contained in this message is intended only for use of the individual(s) named
above and may contain confidential, proprietary or legally privileged information. No confidentiality or
privilege is waived or lost by any mistransmission. If you are not the intended recipient of this message
you are hereby notified that you must not use, disseminate , copy it in any form or take any action in
reliance of it. If you have received this message in error please delete it and any copies of it and notify
the sender immediately.
*******************************************************

mailto:xhelal.deari@schindler.com
http://www.schindler.ch/
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1 Allgemein 

Das Alterszentrum Oberi besteht aus zwei Gebäuden. Das Alterszentrum (AZ) mit Küche, 

Cafeteria, Wäscherei, Eingangsbereich, Verwaltung sowie den Stationszimmern resp. 

Pflegezimmern in den Obergeschossen. Das ehemalige Personalhaus (PZ) wird heute 

teilweise von der Spitex für Büroräume (UG, EG) verwendet. Die Obergeschosse wurden 

als Alterswohnungen umgenutzt. Beide Gebäude sind seitens der Gebäudetechnik (Hei-

zung, Sanitär) über einen Verbindungsgang im Untergeschoss miteinander verbunden. 

 Installationen 

 

Die Hauptverteilung des Trinkwassers er-

folgt zentral ab der Haupteinspeisung im 

Alterszentrum AZ (Trinkwasserzentrale). 

Von hier aus werden sämtliche Bereich 

(Garten, Küche, Wäscherei, sowie diverse 

Kaltwasserverbraucher und die Warmwas-

seraufbereitung erschlossen. 

 

 

Bisherige Schäden (Rost, Kalk, Lochfrass) 

an den Rohren deuten darauf hin, dass die 

Installationen erhebliche Mängel aufwei-

sen. Daher wurde die Entnahme von Rohr-

proben zur Beurteilung der Trinkwasserin-

stallationen empfohlen. 

 

Das Abwassernetz und die Kanalisation 

wurden nicht untersucht. Im Jahr 2016 

wurde eine Reinigung inkl. kleinen Repara-

turarbeiten der Kanalisation durch die 

Firma Mökah durchgeführt. 

Die Beseitigung der Kalkablagerungen an 

den WC werden regelmässig durch des 

technischen Dienst im Unterhalt veran-

lasst. 
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 Wasseraufbereitung 

 Enthärtung 

 

Grundsätzlich findet keine Enthärtung des 

Trinkwassers statt. Lediglich der Kaltwas-

serabgang für die Küche wird enthärtet. In 

der Cafeteria sind zudem dezentrale Ent-

härtungspatronen eingesetzt für eine lo-

kale Nachbehandlung. 

 

 Warmwassererzeugung 

 

Das Warmwasser wird mittels Plattenwär-

metauscher erwärmt. Die Heizenergie wird 

über zwei Gaskessel bereitgestellt.  

 

  

2 Rohrproben 
In Absprache mit den technischen Verantwortlichen wurden drei unterschiedliche Ent-

nahmestellen für dir Rohrproben definiert. Die Rohrproben wurden am 13.04.2018 durch 

einen Sanitärinstallateur entnommen. 
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1.1 Rohrprobe 6.OG AZ 

 

Entnahmeort: 

AZ 6.OG, Etagenabgang Steigzone 

 

Material: 

verzinktes Stahlrohr 

 

Rohrentnahme: 

Kalt-, Warm- und Zirkulationsleitung 

 

Hinweis: 

stark durchströmte Leitungen von unbe-

handeltem Wasser 

1.1.1 Beurteilung 

 

Warmwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

 

 

Kaltwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

- Innenbeschichtung ist uneben und sehr 
ungleichmässig verteilt 

 

 

Zirkulationsleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 
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1.2 Rohrprobe Wäscherei AZ 

 

Entnahmeort: 

AZ UG, Zuleitung zu Wäscherei unter der 

Decke 

 

Material: 

verzinktes Stahlrohr 

 

Rohrentnahme: 

Kalt-, Warm- und Zirkulationsleitung 

 

Hinweis: 

stark durchströmte Leitungen von unbe-

handeltem Wasser 

1.2.1 Beurteilung 

 

Warmwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

 

 

Kaltwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

- Innenbeschichtung ist uneben und sehr 
ungleichmässig verteilt 

 

 

Zirkulationsleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 
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 Rohrprobe Abgang WC 

 

Entnahmeort: 

PH UG, Angang zu WC unter der Decke 

 

Material: 

verzinktes Stahlrohr 

 

Rohrentnahme: 

Kalt-, Warm- und Zirkulationsleitung 

 

Hinweis: 

wenig durchströmte Leitungen von unbe-

handeltem Wasser 

1.2.2 Beurteilung 

 

Warmwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

 

 

Kaltwasserleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 

- Innenbeschichtung ist uneben und sehr 
ungleichmässig verteilt 

 

 

Zirkulationsleitung 

- Keine bis geringe Ablagerungen 

- Wenig bis kein Rost 

- Wandstärke weitestgehend in Ordnung 
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3 Zusammenfassung 

 Allgemein 

Das VSSH-Handbuch 5 gibt folgende Lebensdauer für Installationen an: 

Kaltwasserleitungen in verzinkten Stahlrohren → 30 Jahre 

Warmwasserleitungen in verzinkten Stahlrohren → 20 Jahre 

Die Lebensdauer der Leitungen ist grundsätzlich abgelaufen. Der Zustand der Leitungen 

ist jedoch sehr gut und lassen die weitere Nutzung sicherlich zu. Ein Restrisiko bleibt, 

ist aber mit den entnommenen Rohrproben als minim zu betrachten. 

 Innenbeschichtung 

Bei den Innenbeschichtungen (Kaltwasserleitungen) erhält man 5 Jahre Garantie, wel-

che sich auch vor der Auftragsvergabe auf 10 Jahre verlängern lässt. Wenn bisher keine 

Ablösungen der Beschichtung festgestellt werden konnten, so kann man davon ausge-

hen, dass diese Installation ab Sanierung 15 Jahre betrieben werden können. 

4 Massnahmen 

 Ersatz der Armaturen 

Sämtliche Trinkwasserarmaturen an der Hauptverteilung, den Steigzonen und den Eta-

genverteilungen sind zu ersetzen. Sie sind spröde und teilweise nicht mehr bedienbar. 

Im Falle eines Wasserschadens können somit die Hauptstränge nicht mehr abgesperrt 

werden. 

 Rückbau Durchlauferhitzer 

 

Rückbau resp. Demontage der elektri-

schen Durchlauferhitzer im Zirkulations-

netz. 

 Enthärtung Plattentauscher 

Bei der Trinkwassererwärmung mittels Plattenwärmetauscher tritt Kalk aus. Daher 

müssen die Wärmetauscher regelmässig entkalkt werden. 
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 Ausbesserung der Isolation 

Die Rohrisolationen sollten ausgebessert werden. Diese sind in vielen Bereichen nicht 

mehr intakt was zu unerwünschter Erwärmung des Kaltwassers und Abkühlung des 

Warmwassers führt. 

 Wasserproben / Legionellen 

Um die Qualität des Trinkwassers so kontrollieren müssen in regelmässigen Abständen 

Wasserproben entnommen und im Labor untersucht werden (mind. alle 6 Monate). Soll-

ten die Wasserproben Mängel aufweisen sind sofortige Massnahmen zu ergreifen und 

häufigere Wasserproben vorzunehmen. Zudem ist eine regelmässige Kontrolle (Tempe-

raturen inkl. Wasserprobe) auf Legionellen vorzunehmen. Grundsätzlich ist darauf zu 

achten das im gesamten Warmwassernetz mind. 60°C gehalten werden. Die Rücklauf-

temperatur (Zirkulation) muss mind. 55°C betragen. Es sind periodische thermische 

Desinfektionen durchzuführen. Dabei muss an der entferntesten Entnahmestelle wäh-

rend 3 Minuten mind. 70°C ausströmen. 

 




