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Um 8.00 Uhr auf der Baustelle, um 10.00 Uhr im Objekt und um 11.00 Uhr das erste Element
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eingebaut. Industrielle Vorfertigung rechnet sich bereits ab 10 bis 16 Wohneinheiten.

Industrielle Vorfertigung verschafft allen Beteiligten mehr Bauzett

Logistik vorgefertigt im Griff

Bei der Modernisierung von Bestandsgebauden sind die Herausforderungen hoch. Inshesondere die

Faktoren Zeit, Logistik und Qualitdt wiegen schwer. Ein Sanierungsbeispiel zeigt, dass man mit indus-
trieller Vorfertigung der Vorwandinstallation diese Herausforderungen relativ entspannt annehmen
kann, obwohl das Bad durch die hohe Gewerkedichte buchstiblich zum Tummelplatz wird.

Eigentlich stand der rund 40 Jahre alte 8-Ge-

schosser der Wohnungsbhaugenossenschaft

Laatzen (WBG-Laatzen) mit 90 Wohneinheiten

und vier Ladenzeilen noch gar nicht auf dem
Sanierungsplan. Doch als 2003, einen Tag vor
Weihnachten, Schéden an der Fassade auftraten,
musste gehandelt werden. Reparieren oder gleich
modernisieren? Die WBG-Laatzen entschied sich
fiir letzteres und eine Sanierung auf Neubauzu-
stand inkl. Warmeddmmung und Schalldimmung
der Stufe 4, denn das Gebdude steht in Hannover
Laatzen an einer dicht befahrenen StraBe mit vor-
beifiihrender StraBenbahnlinie.

Bei der WBG-Laatzen ist es durchaus Ublich,
solche Projekte mit ,Bordmitteln“ und gut be-
kannten Firmen abzuwickeln. Doch dieses Mal
wurden Architekt und Planer hinzugezogen. Denn
in dem Plattenbau galt es, bei Abwasser- und Ent-
[iftungsleitungen und beim FuBbodenbelag as-
besthaltige Baumaterialien zu entsorgen. Sicher
auch ein Grund dafiir, die Wohnungen im leeren
Zustand zu sanieren, aber nicht der entscheidende.
Rolf-Dieter Manys, Vorstandsvorsitzender der
WBG-Laatzen: ,Friiher haben wir auch im be-
wohnten Zustand saniert. Doch fiir die Mieter geht
die Belastung dann héufig an die Grenze. Heute
leeren wir die Gebédude abschnittsweise und tiber-
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nehmen die kompletten Umzugskosten bzw. ma-
chen eine entsprechende Auszahlung. 85 % Riick-
kehrquote haben unser Konzept bereits mehrfach
bestatigt.”

Fir die gebdudeweise Komplettsanierung
spricht auch ein weiteres Argument: Haufig werden
einzelne Wohnungen nur nach einem Auszug sa-
niert, dieses dann aber gerade den treuen Mietern
vorenthalten. Aber, so Manys, wir kdnnen eine Kom-
plettsanierung nur umsetzen, weil die Firmen heute
insgesamt und mit Trockenbau so schnell arbeiten
konnen. Mit Nassbau ware das nicht moglich.

Eng gestrickter Terminplan

Eigentlich wollte der Architekt ,mehr Luft im
Terminplan, aber Hilmar Ahrens, Ahrens Sanitartech-
nik und Gasheizungen, mit dem Sanitargewerk be-
auftragt und der TGA-Planer wussten, dass es auch
schneller und damit giinstiger geht. Heraus kam ein
ehrgeiziger Terminplan: Drei Bauabschnitte mit je 30
Wohnungen waren in jeweils drei Monaten zu sanie-
ren. Was sich fiir das einzelne Gewerk noch nach
einer gemiitlichen Baustelle anhért, verdeutlicht
beim detaillierten Blick die hohe logistische Heraus-
forderung. Und welchen Stellenwert die Verldsslich-
keit der Partner in der Gesamtkalkulation hat. Allein

ein VOB-Mahnvorgang mit schriftlichem hin und her
wiirde die Terminkette zusammenbrechen lassen.
Hier die Bauzeit aus der Sicht des Sanitdrgewerks:
e Zwei Wochen Umzug in Ersatzwohnungen, da-
bei werden die Wohnungen komplett leer ge-
raumt. Mietereigene Gerate, wie Wasch- und

Uberpriifung der vorgefertigten Installationseinheiten (v. 1.)
Rolf-Dieter Manys und Thomas Flach (WBG-Laatzen); Hartmut
Janke, Geberit; Hilmar Ahrens, Ahrens Sanitértechnik und

Gasheizungen; Alexander KeBler, Geberit.
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Spiilmaschinen, miissen auf Zuruf vom Was-
ser- und Abwassersystem getrennt werden.

* Um die Mieter im Umzugsstress nicht zusatz-
lich mit Larm, Dreck und Einhausungen durch
die Demontagearbeiten zu belasten, beginnen
die zweiwdchigen Demontagearbeiten (aller
Gewerke) erst in der 3. Woche, parallel dazu
lauft Gber drei Wochen die Asbestentsorgung.
Um die Logistik zu gewdahrleisten, wurde au-
Ben am Gebdude ein Aufzug installiert.

© Ab der 5. Woche beginnt die Rohmontage ein-
schlieBlich der vier Steigestrange. Dafiir sind
insgesamt drei Wochen vorgesehen. Und je-
den Abend muss der Brandschutz gewahrleis-
tet sein, schlieBlich sind zwei Drittel des Ge-
baudes wéhrend der BaumaBnahme bewohnt.
Insgesamt miissen durchschnittlich jeden Tag
zwei Béder und zwei Kiichen fertiggestellt
werden. Dazu gehort auch die fliesengerechte
Verplankung.

* Ab der 8. Woche beginnen fiir zwei Wochen
die Fliesenarbeiten.

* Die 10. und 11. Woche sind fiir die Fertigmon-
tage reserviert. Durchschnittlich drei Béder
und drei Kiichen muss das Sanitargewerk fer-
tigstellen. EinschlieBlich Arbeitsvorbereitung,
Materialtransport, ~ Verpackungsabtransport
und Abnahmen. AuBerdem werden die neuen
Einbaukiichen aufgestellt und angeschlossen,
denn die hat das Sanitargewerk mitgeliefert.

* In der 12. Woche beginnt bereits der zweiwo-
chige Wiedereinzug. Hier steht das Sanitérge-
werk auch mit auf dem Plan, zum Wasser- und
Abwasseranschluss der mietereigenen Geréte.

Industrielle Vorfertigung

Die Vorwandinstallationen fiir 28 Béader mit
Dusche wurden industriell vorgefertigt. Damit liegt
man nach den Erfahrungswerten von Alexander
KeBler, Verkaufsberater Objekte und industrielle
Vorfertigung bei Geberit, schon deutlich in der
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»Gewinnzone“: ,Industrielle Vorfertigung lohnt sich
ab etwa 10 bis 16 Wohneinheiten.” Allerdings geht
es oft nicht nur darum. Hartmut Janke, Verkaufs-
berater Technik bei Geberit: ,Wir stehen in der Ver-
antwortung mit maBlicher Genauigkeit und dafiir,
dass alles passt. AuBerdem verkaufen wir mit den
vorgefertigten Einheiten allen Beteiligten ein wert-
volles Gut, namlich Zeit.“ Das sieht auch Ahrens
so: ,Ich konnte die Vorfertigung zwar selber ma-
chen. Aber ich hitte ganz andere Probleme: Wo
lagere ich die vorgefertigten Elemente und wie
transportiere ich sie zum Lager und zur Baustelle?
Und wer finanziert das Material iiber den viel I&n-
geren Zeitraum?“ Fiir jeden der drei Bauabschnitte
erfolgte allein die Lieferung der vorgefertigten Ele-
mente mit immerhin drei Lkw.

Die neuen Versorgungsschichte wurden von
Ahrens selbst hergestellt. Was sich im Normalfall
auch sehr gut zur industriellen Vorfertigung eignet,
konnte bei dem Bauvorhaben nicht realisiert wer-
den. Durch die Plattenbauweise existierten so
groBe Versetzungen und Verziige, dass die Verroh-
rung am Baukorper erfolgen musste.

Kurzum, das Konzept ist aufgegangen und der
Terminplan wurde eingehalten. Das geht aber nur,
wenn man mit Firmen zusammenarbeitet, denen
man vertrauen kann, wei Thomas Flach, Leiter

Altes Bad und Aufputzinstallation vor der Sanierung. Rohbauinstallation mit vorgefertigten Elementen. Fertig installiertes neues Bad.

der technischen Abteilung bei der WBG-Laatzen:
L»Auf den billigsten Anbieter zu setzen, kann durch
Verzogerungen sehr teuer werden. Wir arbeiten
deshalb nur mit Firmen, die bei uns gute Refe-
renzen haben und vor Ort sind.“

Mieter mit einbinden

Die logistische Herausforderung einer solchen
SanierungsmaBnahme beginnt fiir die WBG-Laatzen
aber schon lange vor dem Baubeginn. Jeder betrof-
fene Mieter wird zu einem Vorgespréch besucht und
auch nach seinen Wiinschen befragt. So haben sich
beispielsweise 28 Mieter fiir eine Dusche entschie-
den nur zwei fiir den Wiedereinbau einer Bade-
wanne. ,Die Beteiligung der Mieter erzeugt eine
ganz andere Zufriedenheit”, erklart Manys. ,Hatten
wir (iberall Duschen ohne Befragung eingebaut, hét-
ten sich viele beschwert. Bei der ersten Konfronta-
tion mit der sanierten Wohnung werden wir aller-
dings kaum an der Bauleistung gemessen, sondern
nur am Umzugsmanagement. Nicht gemeckert ist
dann schon ein Lob. Die Freude iiber das neue Bad,
die neue Kiiche, die bessere Warmeddmmung, den
erhohten Schallschutz und die geringeren Heiz- und
Wasserkosten bekommen wir dann eher indirekt zu
spiiren: Die Mieter bleiben einfach langer. m v

Vorfertigung bei Geberit in Lichtenstein/Sachsen: Komplette Sanitérelemente piinktlich auf der Baustelle.

43

TGA Fachplaner 8-2006

Fotos: Geberit

Foto: Geberit



