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Drei Fallbeispiele

im Raum Ziirich

1 Balsberg, Kloten

2 Anton-Higi-Strasse, Ziirich
3 Tufwis, Winkel

[ Bezirk Biilach

[T Bezirk Dielsdorf

Stadt Zirich

Fallbeispiel 1

Leichter gesagt
als getan

Am Balsberg in Kloten besitzt Turidomus einen stattlichen Bestand, der in vielem dem gebauten
Durchschnitt entspricht - auch in der Frage, wie die fossile Warmeversorgung erneuert werden kdnnte.

Text: Hubertus Adam

In welchem Ausmass die Stadt Kloten mit dem 1948 in
Betrieb genommenen Flughafen Ziirich verbunden ist,
zeigt ein Blick auf die BevOlkerungsentwicklung: Zdhlte
das einstige Dorf 1950 knapp 3500 Einwohnerinnen, wur-
de die 10 000er-Marke 1961 iiberschritten, und bis heu-
te hat sich diese Zahl noch einmal mehr als verdoppelt.
Die Abhéngigkeit fiihrt dazu, dass die Stadt leidet, wenn
es dem Flughafen schlecht geht - etwa infolge des Swiss-
air-Groundings 2001 oder in den letzten zwei Jahren ange-
sichts der Pandemie und der Reisebeschréankungen. Auch

weitere Spezifika sind fiir eine Agglomerationsgemeinde

untypisch und stehen in Zusammenhang mit dem Flugha-
fen: Die Zahl der Arbeitsplédtze ist in Kloten deutlich ho-
her als die der Wohnbevdlkerung. Einzelhaushalte sind

weitverbreitet, und die vielen nur temporéar vor Ort tati-
gen Arbeitskréfte fithren zu einer iiberdurchschnittlichen

Fluktuation. Statistisch gesehen tauscht sich die Halfte

der Klotener Bevolkerung innerhalb von fiinf Jahren aus.

- Die Bebauung des Hiigels

Eine ganz konkrete Verbindung zum Flughafen hat
die Siedlung auf dem Balsberg, einem auffédlligen Mo-
ranenhiigel im siidlichen Teil der Gemeinde. Lange Zeit
landwirtschaftlich genutzt - ein alter Bauernhof auf der
Kuppe zeugt noch heute davon -, wurde das Gebiet inte-
ressant, als die Swissair Mitte der 1960er-Jahre am siid-
westlichen Hiigelfuss ein riesiges Verwaltungsgebaude
errichtete. Nach dem Grounding gelangte der Komplex
2005 an die Immobiliengesellschaft Priora, die ihn bis
2021 um drei Geschosse aufstocken liess und mit heute
rund 100000 Quadratmetern Geschossfldche als gross-
tes Biirohaus der Schweiz vermarktet.

Zeitgleich mit dem Bau des Swissair-Hauptsitzes be-
gann die Bebauung des Hiigels mit Wohnh&dusern. Diver-
se Parzellen wurden an verschiedene Eigentiimer ver-
kauft, der grosste Teil an die Pensionskasse der Swissair.
Diese realisierte 1966 an der Hardackerstrasse direkt -
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- oberhalb des Verwaltungsgebadudes eine Siedlung mit
19 Mehrfamilienhdusern in fiinf Reihen. Sieben Jahre spa-
ter folgte eine Gruppe von fiinf Doppelmehrfamilienhdu-
sern am Balsbergweg, und zwischen 1976 und 1986 kamen
sechs Blocke oben auf dem Hiigel dazu. 2003 wurde das
Immobilienportfolio der diversen Swissair-Pensionskas-
sen - mit insgesamt 400 Wohnungen allein auf dem Bals-
berg - in die Anlagestiftung Turidomus integriert. Seither
wird es von Pensimo Management gefiihrt.

Durchschnitt mit Sonderfragen

In gewisser Weise ist die Bebauung am Balsberg ty-
pisch fiir den Immobilienbestand der Ziircher Agglome-
ration: durchschnittliche Architektur, weitestgehend aus
der Hochkonjunkturphase der 1960er- und 1970er-Jahre,
in die Jahre gekommen und in ganz unterschiedlichem
Sanierungsstand. Die dltesten Gebdude an der Hardacker-
strasse wurden 1993 erstmals aussen und 2008 auch in-
nen saniert. Mittelfristig ist von einer neuerlichen Aussen-
sanierung auszugehen, weil die mit Faserzementplatten
verkleidete Fassade nach heutigen Massstdben kaum ge-
ddammt ist und einem Gebdudeenergieausweis der Kan-
tone (GEAK) der Kategorie E entspricht. Am Balsbergweg
erfolgte 2005 eine Totalsanierung der Héuser, die beziig-
lich Energieeffizienz bereits heutigen Anspriichen ent-
sprach (GEAK C). Vier der Wohnbl6cke auf dem Hiigel von
1980 wurden bis 2016 umfassend saniert und farblich um-
gestaltet (GEAK B). Nur die beiden jiingsten Gebdude am
Balsberg von 1986 sind noch im Originalzustand. «Fiir
grosse institutionelle Anleger ist ein so durchmischter
Gebdudebestand nicht ungew6hnlich», sagt die bei Pen-
simo Management fiir die Region zustédndige Portfolio-

managerin Fiona Scherkamp. Die Besonderheit fiir Turi-
domus liegt in der Haufung eigener Liegenschaften rund
um den Flughafen Ziirich.

Die Liegenschaften wurden von Anfang an iiber ein
Fernwédrmeverbundnetz von der Heizzentrale des benach-
barten Biirokomplexes versorgt. Statt - wie es mehrfach
geplant wurde und sinnvoll wéare - Abwédrme oder Abfall
des Flughafens zu nutzen, wird die Anlage seit Jahrzehn-
ten durchgehend mit fossilen Brennstoffen betrieben - im
Zeitalter von CO,-Absenkpfaden ein zunehmendes Prob-
lem. Daher hat Pensimo verschiedene Szenarien mit al-
ternativen Warmeversorgungen evaluieren lassen. Gas-
heizungen in den einzelnen Héusern wiirden zwar die
Abhéngigkeit vom Nachbarn beenden, aber lediglich eine
fossile Energiequelle durch eine andere ersetzen. Erd-
wéarmesonden und Grundwasserwarmenutzung sind aus
geologischen Griinden schwierig und zudem nicht auf
dem ganzen Perimeter erlaubt. Als sinnvollste Variante
gelten zurzeit Aussenluftwdrmepumpen, die sich auf dem
Dach installieren liessen; durch bauliche Massnahmen
konnte, wo nétig, auch deren Larmproblem entscharft
werden. Nur: Fiir deren Betrieb reicht die aktuelle Strom-
versorgung des Quartiers nicht aus.

Grosse Herausforderungen

«Natiirlich dréngt die Umstellung auf klimaneutra-
le Heizungen, gerade auch durch das 2021 beschlossene
Energiegesetz im Kanton Ziirich», sagt Marc Osterwalder,
Leiter des Bereichs Lebensraum der Stadt Kloten. Der
Geschaftsleiter der Industriellen Betriebe Kloten, Beat
Gassmann, gibt zu bedenken, dass die Anpassung und der
notige Ausbau der Energieversorgungsnetze fiir die Ge-
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Mehrfamilienhduser der Turidomus am Balsberg in Kloten. Quelle: Bundesamt fiir Landestopografie Swisstopo

meinden grosse Herausforderungen seien. Die jahrzehnte-
alten Leitungen sind nicht auf den heutigen Bedarf ausge-
legt, zu dem neben neuen Energieversorgungssystemen

fiir Gebdude zunehmend auch Ladestationen fiir Elektro-
mobilitdt gehoren. «Fiir die Finanzierung neuer Leitungen

sind die Eigentiimer verantwortlich», meint Gassmann -
was leichter gesagt ist als getan, wenn wie im Fall des

Balsbergs eine Autobahn und eine Bahnlinie iiberbriickt

werden miissten. «Die definitive Entscheidung ist noch

nicht gefallen», sagt Fiona Scherkamp. Alle paar Jahre prii-
fe man das Thema der Energieversorgung vertieft, und

man setze auch darauf, dass sich die technischen und poli-
tischen Rahmenbedingungen verbessern wiirden. «Solche

Situationen, die Geduld erfordern, kommen in einem gros-
sen Portfolio regelméssig vor. Wir haben mehr als genug zu

sanieren und miissen unsere Ressourcen sinnvoll eintei-
len. Das bedeutet, dass wir die Prioritédten jedes Jahr kon-
trollieren und bei vielen Projekten leider abwarten miis-
sen mit Massnahmen.» Wird der Bestand in diesem Sinn

strategisch iiberpriift, stellt sich oft auch die Frage nach

Abriss und Neubau. Doch der hohe finanzielle und ener-
getische Aufwand lohnt sich geméss Scherkamp nur bei

stark veralteten Bauten, zum Beispiel, wenn die Nachfra-
ge nach bestimmten Wohnungstypen fehlt oder wenn die

Moglichkeit besteht, die Ausniitzung deutlich zu erhéhen.
Gerade diese Art der Verdichtung ist am Balsberg aber
ausgeschlossen: Der private Gestaltungsplan von 1982

verhindert grundsétzliche Anderungen an der Bebauung.
Aufgrund der komplizierten Eigentumsstruktur im Quar-
tier wird er sich nur in Details revidieren lassen. Fiir Pen-
simo bleibt am Balsberg deshalb die energetische Erneue-
rung ihres Bestands ein vorrangiges Ziel. @
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1 Hardackerstrasse 17-37
und 18-32

Baujahr: 1966
Sanierungen: 1993
(aussen), 2008 (innen)
Anzahl Wohnungen: 151
(12 bis 4 Y2 Zimmer)
Anzahl Parkplatze: 131
Marktwert: Fr. 62,42 Mio.
Vermietbare Fléche:
9150 m?
Energiebezugsflache:
10065 m*

Heizung:

Fernwérme (fossil)
CO,-Emissionen:

12,58 kg/ m? Energie-
bezugsflache

GEAK: E

2 Balsbergweg 4-22
Baujahr: 1973
Sanierung: 2005
Anzahl Wohnungen: 71
(22 bis 4 V2 Zimmer)
Anzahl Parkplatze: 73
Marktwert: Fr. 36,04 Mio.
Vermietbare Fléche:
5426 m*
Energiebezugsflache:
5969 m*

Heizung:

Fernwérme (fossil)
CO,-Emissionen:
10,83 kg/ m? Energie-
bezugsflache

GEAK: C

3 und 4 Am Balsberg 32
und 34-38

Baujahr: 1976 bis 1980
Sanierung: 2016

Anzahl Wohnungen: 133
(2 ¥2 bis 4 2 Zimmer)
Anzahl Parkplatze: 153
Marktwert: Fr. 71,55 Mio.
Vermietbare Fléche:
10021 m?
Energiebezugsflache:
12332 m?

Heizung:

Fernwéarme (fossil)
CO,-Emissionen:

8,56 kg/ m? Energie-
bezugsflache

GEAK: B/C

5 Am Balsberg 22-28
Baujahr: 1986, nicht saniert
Anzahl Wohnungen: 45
(2 ¥2 bis 4 Y2 Zimmer)
Anzahl Parkplatze: 58
Marktwert: Fr. 19,17 Mio.
Vermietbare Flache:
3783 m?
Energiebezugsflache:
5218 m?

Heizung:

Fernwérme (fossil)
CO,-Emissionen:

16,52 kg/ m? Energie-
bezugsflache

GEAK: D
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