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Rainallee 43 und 45, Kiichen-/Badsanierung und Ersatz der Fenster;
Investitionskredit

Kurzfassung:

Die Kiichen und Bader der beiden Liegenschaften an der Rainallee 43 und 45 haben nach
Uber 40 Jahren die gebrauchliche Nutzungsdauer erreicht. Im Rahmen einer umfassenden
Sanierung sollen daher die Kiichen und Bader aller Wohnungen mittels einer neuen, zeit-
gemassen Ausgestaltung modernisiert werden. Erneuert werden missen auch die Fenster,
welche insbesondere in energetischer Hinsicht den deutlich gestiegenen Anforderungen
langst nicht mehr gentigen. Die hierfur aufzuwendenden Investitionen werden mit 1.535 Mio.
Franken veranschlagt. Die Mietzinse werden aufgrund der sich einstellenden Wertsteigerung
leicht angehoben.

Fur das Bauvorhaben beantragt der Gemeinderat dem Einwohnerrat einen Investitionskredit
von 1.535 Mio. Franken.
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1. Ausgangslage

Die beiden Liegenschaften an der Rainallee 43 und 45 wurden im Jahr 1966 nach der Vor-
gabe des Architekten Gerhard Kaufmann erstellt. Sie gehéren zum Finanzvermdgen der
Gemeinde. In den 3-geschossigen Wohnhausern sind insgesamt 14 Wohnungen von 1 bis 4
Zimmern untergebracht. Die Autoeinstellhalle, welche unterirdisch zwischen den beiden Ge-
bauden angelegt ist, bietet Platz fir rund 30 Fahrzeuge. Der Umbau der Dachwohnung bei
der Liegenschaft Rainallee 43 geht auf das Jahr 1975 zurtick. Im Jahr 1992 erfolgte der An-
schluss an den Warmeverbund Wasserstelzen. Zwei Jahre spéter, im Jahr 1994, wurden
beide Gebaude giebelseitig mittels Aussendammung warmetechnisch saniert. Weitere
Massnahmen im Sinne von wesentlichen baulichen Erneuerungen wurden bislang keine
mehr durchgefuhrt. Im Rahmen einer gesamtheitlichen Beurteilung wurden die beiden Lie-
genschaften und die Autoeinstellhalle eingehend untersucht. Die daraus gewonnenen Er-
kenntnisse lassen folgende Schlisse zu:

Kichen und Bader:

Die Kicheneinrichtungen sind nach tber 40 Jahren veraltet. Diese weisen infolge ihrer lang-
jahrigen Beanspruchung teilweise erhebliche Verbrauchserscheinungen auf. Insbesondere
deren Geréate entsprechen langst nicht mehr dem heutigen Stand der Technik. Dies fuhrt zu
vergleichsweise hohen Betriebs- und Unterhaltskosten. In den Badern zeigt sich eine ahnli-
che Situation wie bei den Kichen. Auch deren Apparate und Armaturen haben ihre ge-
brauchliche Nutzungsdauer langst erreicht. Insbesondere das Reinigen der Badewannen ist
angesichts der aufgerauten Oberflache wesentlich beeintréchtigt. Aber auch die Installati-
onen, namentlich die Versorgungs- und Ablaufleitungen, sind durch Korrosion und Verkal-
kung zunehmend der Gefahr einer Leckage ausgesetzt. Dies kann zu erheblichen Folge-
schaden an Gebaude und Inventar flihren. Sch&den an den sichtbaren Leitungen lassen den
Zustand der verdeckten Steigleitungen erahnen. Zudem fiihrt die zunehmende Verkalkung
der Wasserleitungen zu Druckabfall und somit zu Problemen bei der Warmwasserversor-
gung in den oberen Etagen. Auch ist die Verschlechterung der Wasserqualitat als Folge der
korrodierten Leitungen nicht zu unterschatzen. Ein weiteres Problem zeigt sich in den innen
liegenden Nassraumen ohne Fensterliiftung: Eine unzureichende Abluftanlage birgt das Ri-
siko der Schimmelbildung, welche gesundheitsschadigende Folgen haben kann. Umfas-
sende Massnahmen sind also angezeigt, welche aufgrund der erforderlichen Eingriffstiefe
nur im Rahmen einer Totalsanierung bewerkstelligt werden kénnen.

Fenster:

Die alten Fenster entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik. Energetisch kénnen die
alten Konstruktionen mit heutigen Standards bei Warmedammung und Dichtigkeit nicht mehr
mithalten. Die Folge davon ist ein hoher Energieverlust, welcher durch zusatzliches Heizen
kompensiert werden muss. Zudem nimmt der Unterhaltsaufwand der alten Holzrahmen ste-
tig zu, was sich an den steigenden Reparaturkosten zeigt. Alte, undichte Fenster zu reno-
vieren bzw. deren Scheiben durch eine bessere Verglasung zu ersetzen, lohnt sich nicht
mehr. Sowohl 6kologisch als auch 6konomisch ist es angebracht, die alten Fenster durch
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moderne, energieeffiziente Fenster zu ersetzen, um Energie und Heizkosten zu sparen und
gleichzeitig den Wohnkomfort steigern zu kénnen.

Autoeinstellhalle:

Im Rahmen der Bauwerkskontrolle wurde die Autoeinstellhalle auch hinsichtlich der Tragsi-
cherheit untersucht. Laut Beurteilung des zur Abklarung beigezogenen Ingenieurbiros sind
die statischen Anforderungen erfiillt, Massnahmen im Sinne von konstruktiven Verstarkun-
gen sind nicht angezeigt. Stellenweise eindringendes Wasser als Folge der nicht mehr intak-
ten Deckenabdichtung kann aber auf Dauer den Zustand der Konstruktion beeintrachtigen.
Es ist daher vorgesehen, die notwendigen Instandsetzungsarbeiten in ein paar Jahren eben-
falls an die Hand zu nehmen. Bis dahin wird die Autoeinstellhalle hinsichtlich der Statik peri-
odisch im Abstand von 2 Jahren durch eine Fachperson begutachtet.

2. Projekt

Der beauftragte Architekt, Urs Solér, Basel, der sich auf eine langjahrige und breite Erfah-
rung von vergleichbaren Sanierungsobjekten abstitzen kann, schlagt zusammen mit den fur
die Sanitar-/Luftungs- und Elektroanlagen eingesetzten Fachplanern im Wesentlichen fol-
gende Massnahmen vor:

Kichen und Béader:

Die bestehenden Kichenkombinationen weichen zeitgeméassen Einbaukichen mit integ-
riertem Kuhlschrank, Elektroherd, Dampfabzug sowie den gangigen Schranken und Abla-
gen. Die Geschirrwaschmaschine kann auf Wunsch und Rechnung der Mieterschaft optional
bestellt und eingebaut werden. Ebenso werden die Apparate und Armaturen von Bad und
WC vollumfanglich ersetzt; deren Anordnung gibt keinen Anlass zur Verénderung und bleibt
daher wie sie ist. Die Liftungen der gefangenen Raume werden durch eine anforderungsge-
rechte Installation ersetzt. Die Ubrigen Installationen wie Zu- und Ablaufleitungen werden
von Grund auf erneuert. Damit die Umbauzeit auf ein Minimum reduziert werden kann,
kommen teilweise vorkonfektionierte Vorwand-Installationssysteme zur Anwendung. Die
Verteilleitungen im Keller werden ebenfalls vollstéandig ersetzt. Lediglich teilerneuert werden
die Elektroinstallationen, welche den geltenden Normen entsprechend angepasst werden.
Alle durch den Umbau tangierten R&ume werden renoviert, d.h. Belage und Oberflachen
von Wand, Boden und Decke erneuert resp. gestrichen. Ebenso missen die Kanalisations-
leitungen im Keller mittels eines speziellen Verfahrens vollumféanglich saniert werden.

Fenster:

Die heutigen Holzfenster mit 2-facher Isolierverglasung werden durch Fenster mit einer
Rahmenkonstruktion aus Holz-Metall und einer 3-fach Isolierverglasung nach Minergie-
Standard ersetzt. Wéhrend die alte Isolierverglasung einen ungefédhren Glasddmmwert (U-
Wert) von ca. 3.0 W/m? aufweist, hat die eingesetzte Isolierverglasung einen U-Wert von 0.7
W/m?, was einer mehr als 4-fachen Verbesserung der Warmedammfahigkeit bei der Vergla-
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sung entspricht. Aber auch die Rahmenkonstruktion tragt entscheidend zur Energiebewah-
rung bei. Neben stark verbesserten Dammeigenschaften moderner Fensterrahmen weisen
sich Rahmenkonstruktionen aus Holz/Metall auch durch ihre hohe Lebensdauer aus. Mit
dem Holz erhalten sie innen einen natirlichen Werkstoff und aussen bietet das Aluminium
einen hervorragenden Schutz gegen alle Umwelteinflisse. Holz/Metall-Fenster sind prak-
tisch unterhaltsfrei und bleiben aussen in Zustand und Aussehen Uber Jahrzehnte hinweg
weitgehend unveréndert; die Wartungskosten sind entsprechend sehr gering. Die Fenster
werden so eingebaut, dass eine spatere warmetechnische Sanierung der Fassade mit Aus-
sendammung maoglich ist. Zudem wird der Energieverlust durch die heutigen undichten Stel-
len an den Fenstern praktisch eliminiert. Die Erneuerung der Fenster fuhrt zu einer deut-
lichen Reduktion des Energieverbrauchs. Das Einsparpotential liegt bei schatzungsweise 5 -
10%.

Diverses:

Gleichzeitig mit dem Fensterersatz werden die alten und entsprechend reparaturanfalligen
Rollladen und Rafflamellen-Storen ersetzt und die Storenk&sten nachisoliert. Ebenfalls zu
ersetzen sind die bestehenden Wohnungsabschlusstiren, welche nicht mehr den feuerpoli-
zeilichen Vorgaben entsprechen und daher allesamt durch gesetzeskonforme Brandschutz-
tiren ersetzt werden miissen.

3. Kosten
Die vom Architekten ermittelten Kosten (+/- 10%) basieren zu einem wesentlichen Teil auf

Schéatzungen von Fachingenieuren sowie Unternehmerrichtofferten. Es wird mit folgenden
Aufwendungen gerechnet:

BKP Arbeitsgattung Kosten

211 Baumeisterarbeiten Fr. 86'100.-

Demontage, Abbruch- und Zuputzarbeiten

211.9 Sanierung Gebaudekanalisation Fr. 84'000.-

Zustandsanalyse
Realisierung durch spez. Firma
Beihilfe durch Baumeister und Sanitér

221 Fenster in Holz/Metall Fr. 247'500.-

Neue Fenster in Holz/Metall mit 3-fach Isolierverglasung

222/224  Spengler- und Bedachungsarbeiten Fr. 6'500.-

Anpassarbeiten im Dachbereich infolge neuer Kuchen- und
Badzimmerentluftung
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225.1

225.2

228

23

243

244

25

258

271

273

273.3

275

281.2

282.4

Fugendichtungen
Elastische Fugen in Kiiche und Bad

Spezielle Dammungen
Dammen Rollladenkésten

Rollladen/Lamellenstoren
Neue Rollladen und Lammellenstoren

Elektroanlagen

Erneuerung Haupt- und Unterverteilung mit
FI-Schutzabsicherung

Anpass- und Erganzungsarbeiten
Provisorien

Warmeverteilung
Anpass- und Erganzungsarbeiten

Luftungsanlagen
Neue Kiichen- und Badzimmerabluft

Sanitaranlagen

Neue Wasserversorgungs- und Entsorgungsleitungen
Installation der neuen Apparate und Armaturen inkl. Kiiche
Provisorien fur Wasserversorgung, WC und Dusche

Erneuerung Ldscheinrichtungen

Klcheneinrichtungen
Lieferung und Montage neue Einbaukiichen

Gipserarbeiten

Bekleidung der Vorwand-Installationselemente

Allgemeine Zuputzarbeiten

Wohnungsabschlusstiren

Neue, feuerpolizeilich konforme Wohnungsabschlusstiren

Allgemeine Schreinerarbeiten

Angleichung der Kuchen- und Badzimmertiiren
Anpassen Vorhangbretter und Fenstersimsen

Allgemeine Anpassarbeiten

Schliessanlage
Neue Zylinder fur Wohnungsabschlusstiiren

Bodenbeldge Kunststoff, Textilien, dgl.

Ergénzung bestehender Bodenbeléage

Plattenarbeiten

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

Fr.

6'000.-

10'900.-

53'800.-

53'800.-

27'000.-

22'600.-

344'400.-

175'400.-

65'000.-

34'500.-

24'200.-

3'800.-

11'900.-

82'900.-
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285.1

286

287

201

293
294/295
42

51-56

Neue Boden- und Wandplatten in Bad sowie Wandschild in
Kiiche

Innere Malerarbeiten

Neue Farbanstriche in Kiiche, Bad, Entrée und Treppenhaus

Bauaustrocknung

Einsatz von Trocknungs- und Entfeuchtungsgeraten

Baureinigung

Periodische Baureinigung

Honorar Architekt

Honorar Elektroingenieur

Honorar HLKK- und Sanitaringenieur

Gartenanlage
Wiederherstellung Garten / Umgebung

Baunebenkosten

Kosten fiir Bewilligungen, Vervielféaltigungen, Versicherungen
etc., Inkonvenienzentschadigung fur Mieter

Total Investitionskosten brutto (inki. Mwst.)

Subventionen und Férderbeitrage (*)

Total Investitionskosten netto (inki. Mwst.)

(Kostenstand April 2009: Index 122.2 / Basis April 1998)

4. Beitrage (*)

Fr. 56'100.-
Fr. 1'100.-
Fr. 7'200.-
Fr. 118'400.-
Fr. 10'800.-
Fr. 16'100.-
Fr. 3'000.-
Fr. 22'000.-
Fr. 1'575'000.-
. Fr. 40'000.-
Fr. 1'535'000.-

Energetisch wirksame Massnahmen wie der geplante Fensterersatz werden vom Kanton
finanziell unterstiitzt, soweit der geforderte Glas-Dammwert von mindestens 0.7 W/m? er-
reicht wird. Die Beitrdge werden durch die Férderabgabe, welche auf den Strom erhoben
wird, finanziert. Das eingesetzte Glas erflillt diese Bedingung, entsprechend kann von einem
Unterstitzungsbeitrag in der Grossenordnung von rund Fr. 25'000.- ausgegangen werden.

Ebenfalls finanziell unterstiitzt werden Massnahmen zur Verbesserung des Brandschutzes.
Die Beitrage werden aus den Pramieneinkinften der Geb&udeversicherung finanziert. Der
Ersatz der Wohnungsabschlusstiren durch gesetzeskonforme Brandschutztiiren sowie die
Erneuerung der Feuerloscheinrichtungen fallen unter diese Bestimmung und werden ent-
sprechend subventioniert. Es ist mit einem Beitrag von rund Fr. 15'000.- zu rechnen.
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5. Finanzierung

Von den Sanierungskosten werden Fr. 861'000.00 Uber die in den Vorjahren gebildete In-
standsetzungsruckstellung finanziert werden. Rund Fr. 624'000.00 kénnen aktiviert werden,
da Uber die Anpassung der Mietzinsen der Ertragswert der Liegenschatft gesteigert wird. Die
Restkosten Uber rund Fr. 50'000.00 werden dem Produkt Liegenschaften und somit dem
.Neutralen" belastet (Jahresrechnung 2010 bzw. 2011).

Mietzinsaufschlag:

Wohnung @ MZ heute Aufschlag @ MZ neu

1-Zimmer-Wohnung Fr. 500.00 100.00 600.00
2-Zimmer-Wohnung Fr. 800.00 150.00 950.00
3-Zimmer-Wohnung Fr. 900.00 160.00 1'060.00
4-Zimmer-Wohnung Fr. 1'100.00 170.00 1'270.00

Daraus ergeben sich Mehrertrage von Fr. 2'080.00 pro Monat oder Fr. 24'960.00 pro Jahr.

6. Termine und Durchfiihrung

Die Sanierung der Kiichen und Bader sowie der Ersatz der Fenster kdnnen nicht gleichzeitig
durchgefiihrt werden. Die zeitgleiche Umsetzung ware fir die Mieterschaft nicht zumutbar.
Es ist daher vorgesehen, zuerst alle Arbeiten im Rahmen der Kiichen- und Badsanierung
auszufuhren und anschliessend in einem eigenstandigen Ablauf die Sanierung der Fenster
vorzunehmen. Fir die Kichen und Bader wird mit einer Umbauzeit von ca. 3 - 4 Monaten
gerechnet. Es ist geplant, mit den Arbeiten im September zu beginnen und diese bis Ende
Jahr 2010 fertig zu stellen. Der Ersatz der Fenster erfolgt dann im Fruhjahr 2011. Die Woh-
nungen bleiben mit gewissen Einschrankungen Uber die gesamte Umbauzeit bewohnbar.
Pro Wohnung ist mit einer erhdhten Beeintrachtigung - namentlich wahrend der Kiichen-
und Badsanierung - von ca. 2 Wochen zu rechnen. In dieser Zeit werden Provisorien zum
Kochen und Waschen sowie mobile Trockenklosetts zur Verfligung gestellt.

Im Rahmen einer Mieterorientierung werden die Bewohnerinnen und Bewohner detailliert
Uber die Baumassnahmen und Termine informiert.
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Aufgrund der dargelegten Ausfilhrungen beantragt der Gemeinderat dem Einwohnerrat fir
die Durchfiihrung einer vollumféanglichen Kiichen- und Badsanierung sowie den Ersatz der
Fenster an der Rainallee 43 und 45 einen Verpflichtungskredit von insgesamt Fr. 1'535'000.-.
In der Investitionsliste im Politikplan 2010 wurden hierftr Fr. 1'400'000.- eingestellt.

Riehen, 5. Mai 2010

Gemeinderat Riehen

Der Prasident: Der Gemeindeverwalter:
M@ A U
Willi Fischer Andreas Schuppli

Beilage:  Ubersichtsplan
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Beschluss des Einwohnerrats betreffend die Sanierung von Kichen und Ba-
dern sowie den Ersatz der Fenster in den beiden Liegenschaften Rainallee 43
und 45

.Der Einwohnerrat bewilligt auf Antrag des Gemeinderats fiir die Kichen- und Badsanierung
sowie den Ersatz der Fenster in den beiden Liegenschaften Rainallee 43 und 45 einen In-
vestitionskredit von Fr. 1'535'000.-. Dieser Beschluss wird publiziert; er unterliegt dem Refe-
rendum.”

Riehen,

Im Namen des Einwohnerrats

Die Prasidentin: Der Sekretar:

Salome Hofer Andreas Schuppli



Rainallee 43 und 45, Kiichen-/Badsanierung und Ersatz der Fenster Beilage zu Vorlage Nr.06-10.225




