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Fallbeispiel 2

Alle Aspekte im Blick

Erneuern oder ersetzen? Im Fall von zwei unspektakuldaren Wohnh&ausern in Ziirich Nord priifte Pensimo

Management diese Frage genau und verglich verschiedene Varianten.

Text: Barbara Wiskemann, Fotos: Thomas Kramer
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Hinter dem Ziircher Kéferberg liegt das Quartier Neu-Affol-
tern. Seine Bebauung stammt mehrheitlich aus den 1950er-
Jahren. Die meisten Hauser sind Zeilenbauten mit zwei bis
drei Obergeschossen und viel griinem Abstand. Zwei Hau-
ser an der Anton-Higi-Strasse - einer kleinen Stichstrasse,
benannt nach dem Architekten Anton Higi, der von 1938
bis 1946 im Stadtrat sass - gehoren der Anlagestiftung Turi-
domus. Sie wurden 1953 erstellt, haben je acht Wohnungen,
das Dach ist nicht ausgebaut. Diese beiden Hauser priif-
te Pensimo hinsichtlich CO,-Ausstoss und Energiebilanz.
Eine Studie der Firma Planzeit férderte auf der Par-
zelle nach geltender Bau- und Zonenordnung eine Aus-
niitzungsreserve von 30 bis 50 Prozent zutage. Zusatz-
lich priifte die Firma Durable, wie sich unterschiedliche
Moglichkeiten der Erneuerung auf die Energiebilanz der
nachsten dreissig Jahre auswirken wiirden: Abriss und
Neubau, zehn Jahre Weiterbetrieb und danach Abriss
und Neubau oder eine Gesamterneuerung. Fiir die Szena-
rien wurden der CO,-Ausstoss und der Energieverbrauch
im Betrieb und fiir die Erstellung einander gegeniiber-
gestellt. Dass man den Zeitfaktor sowie verschiedene
Formen der Warmeerzeugung miteinbezog, machte den

Vergleich besonders aussagekréftig. Das Ergebnis: Bei
Gesamterneuerung und Ersatzneubau ist der Verbrauch
pro Quadratmeter und Jahr etwa gleich hoch. Projekte mit
mehr Flache nutzen die Parzelle aber effizienter und kon-
nen auf dem angespannten Wohnungsmarkt von Ziirich
mehr Wohnraum anbieten. Aus all den Griinden entschied
sich Pensimo, die Hauser abzureissen und neu zu bauen.

Die grosste Ausniitzung gewinnt

Zur Projektierung fiihrte Pensimo Management einen
Studienauftrag durch. Wichtige Punkte im Programm wa-
ren das Netto-Null-Ziel im Betrieb, einfache und nachhal-
tige Konstruktionen und knappe Wohnungsgréssen. Sechs
Projekte wurden eingereicht, und der Vergleich ihrer Ener-
giebilanzen macht deutlich, wie nah sie beieinanderliegen
siehe Darstellungen Seiten 22 und 23. Das ausgewdhlte Projekt von
Chebbi Thomet Bucher Architektinnen schneidet nicht
einmal am besten ab. Architektonisch stellen weder dieses
noch eins der anderen Projekte das Thema Klima sichtbar
in den Mittelpunkt. Den Zuschlag erhielt der Vorschlag mit
den tauglichsten Wohnungen und einer bereits auf diesem
Projektstand hohen Ausniitzung - der entscheidende -
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Situation Bestand Situation Neubauprojekt

Eine der beiden
Zeilenbauten von 1953.

Das Grundstiick weist eine Ausniitzungsreserve
von bis zu 50 Prozent auf.

Das Neubauprojekt
von Chebbi Thomet Bucher
i+ Architektinnen.
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Optionen fiir den Neubau

Ausfiihrungsvariante

tiefe Erstellungskosten
tiefe Lebenszykluskosten

tiefer CO,-Ausstoss

tiefe Primarenergie

94 95 96 97 98

Erstellungskosten

Die Ausfiihrungsvariante ist die baulich teuerste.

- Punkt bei der Frage, ob es sich beziiglich CO,-Ausstoss
lohnt, neu zu bauen. Und gute Wohnungen sind nachhal-
tig: Bleiben die Mieter lange im Haus, gewinnen Hausge-
meinschaft und Vermieterin.

Um stadtebauliche Themen wie das Weiterdenken der
Gartenstadt geht es im Jurybericht nicht, und auch die An-
mutung des Gebdudes findet kaum Erwahnung. Wie be-
zieht sich der Neubau stddtebaulich und architektonisch
auf den Bestand, der verschwindet? Modernisiert er die
Form des abgetreppten 1970er-Jahre-Blocks oder schlagt
er vollkommen neue Tone an? Ist er volumetrisch aus-
ufernd oder im Gegenteil diszipliniert? Die Jury bewertete
diejenigen Eingaben, die sich am offensichtlichsten um
solche kontextuellen Fragen bemiihten, unterschiedlich:
Der expressive Vorschlag von Kaferstein & Meister wolle
zu viel und passe zu wenig. Der einfithlsame Entwurf von
EMI Architekten erhilt zwar Lob, doch fiir den Zuschlag
reichte es nicht.

Rechnen, vergleichen, lernen

Beim Vorprojekt priifte Pensimo alle Parameter, die
den Neubau dem Netto-Null-Ziel am ndchsten bringen wiir-
den. Projektleiter Patrick Wildberger wollte das Maximum
an CO,-Reduktion bezogen auf Mobilitat, Erstellung und
Betrieb herausholen - eine Herausforderung fiir alle Betei-
ligten. Materialien und Bauteile wurden mit Blick darauf
verglichen, etwa Recyclingbeton und Zement mit Recycling-
zuschlédgen unter Einbezug der statischen Belastbarkeit.

Die Architektinnen lernten viel iiber die Feinheiten
moglicher Konstruktionssysteme, erzéhlt Karin Bucher,
die das Projekt bei Chebbi Thomet Bucher leitet: zum Bei-
spiel bei der Analyse des Vergleichs von Holzbau und Hy-
bridbau, bei der Auswahl des Holzes - einheimisch oder
nicht - oder bei der Berechnung der Querschnitte. Zu-
séatzlich zu den fiir gewohnlich verlangten Erstellungs-
kosten hatte das Planungsteam zusammen mit Pensimo
Management eine Gegeniiberstellung verschiedener Pro-
jektvarianten auszuarbeiten, die weitere quantitativ mess-
bare Nachhaltigkeitsaspekte beriicksichtigten: Lebenszy-
kluskosten, CO,-Ausstoss, Primérenergie, Energiebedarf,
Energiekosten und Marktwert. Von den Varianten, die je
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Lebenszykluskosten iiber 30 Jahre

einen dieser Aspekte favorisierten, war jene mit den tiefs-
ten Erstellungskosten zwar 4 Prozent giinstiger als die
ausgewdhlte. Die wiederum stosst aber einen Viertel we-
niger CO, aus. Bei der Primédrenergie liegt der Verbrauch
sogar um satte 70 Prozent tiefer als bei der kostengiins-
tigsten Variante. Wiirde der Lebenszyklus iiber 45 Jahre
betrachtet, ergébe das in der Bilanz praktisch null. Der
Paradigmenwechsel: Neben den Erstellungskosten miis-
sen die Lebenszykluskosten und die Energiekosten be-
trachtet werden - genauso wie beim Energieverbrauch
nicht nur der Betrieb, sondern die Gesamtbilanz iiber die
Gebrauchsdauer der Bauteile von dreissig Jahren und
mehr entscheidend ist, Erstellung und Abbruch inklusive.

Es sei wichtig, sagt Patrick Wildberger, die ganze Rech-
nerei als quantitative Grundlage fiir die qualitativen Ent-
scheidungen zu verstehen. Diese lassen sich nicht allein
tabellarisch abbilden, sondern fallen bei der Projektierung,
in der Zusammenarbeit von Planungsteam, Bewirtschaf-
tungs-, Construction- und Portfoliomanagement. Gebaut
wird nun hybrid: Man entschied sich fiir einen Betonkern
und Betondecken. Der Recyclinganteil der Zuschlagstof-
fe soll dabei moéglichst hoch sein - ob bei der Tiefgaragen-
oder bei einer Geschossdecke -, und auch auf einen mog-
lichst 6kologischen Zement wird geachtet. Hinzu kommt
eine Holzrahmenkonstruktion fiir die Fassade. Sie iiber-
zeugte in der Abwagung zahlreicher Aspekte, auch archi-
tektonischer und sozialer Art, obwohl ein Einsteinmau-
erwerk giinstiger gewesen ware. Ein reiner Holzbau und
Holzdecken kamen dagegen nicht infrage: Aufgrund des
Gebdudeschnitts wéaren die Decken zu massiv und die
Raumhohe zu niedrig geworden.

Als lernende Organisation méchte Pensimo Manage-
ment laufend neue Erkenntnisse gewinnen, nicht nur fiir
sich selbst. Auch ein aufwendiger und offener Prozess
lohnt sich, weil er im besten Fall dem ganzen Portfolio und
dessen CO,-Absenkpfad niitzt. Das Fundament dafiir bil-
det der langfristige Anlagehorizont - wenn Liegenschaf-
ten nicht verkauft, sondern gehalten und iiber den gesam-
ten Lebenszyklus optimal genutzt werden. Und kiinftig
treten die Bauteile und Materialien danach womdglich in
den nachsten Kreislauf ein. @
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Die Ausfiihrungsvariante zahlt zu den drei teuersten.
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CO,-Ausstoss
Die Ausfiihrungsvariante stdsst 25 Prozent weniger CO,
aus als die baulich giinstigste.
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Primérenergie
Die Ausfilihrungsvariante ist um 70 Prozent sparsamer
als die beiden baulich giinstigsten.
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Die Siidfassade des geplanten Neubaus.
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Energiekosten pro Jahr
Die Ausfiihrungsvariante ist die sparsamste.
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Ersatzneubau Anton-
Higi-Strasse, 2024
Ziirich

Bauherrschaft, Eigen-
tiimerin: Anlagestiftung
Turidomus, Ziirich
Projektierung: Pensimo
Management, Ziirich
Architektur: Chebbi
Thomet Bucher, Ziirich
Auftragsart:

Erdgeschoss mit sechs Wohnungen.

Studienauftrag, 2020
Landschaftsarchitektur:
Studio Vulkan, Ziirich
Anzahl Wohnungen: 24
Anzahl Parkplatze: 15
Konstruktion: Hybridbau
mit Betonkern, Beton-
decken und Holzrahmen-
fassade
Energiebezugsflache:
29225 m?

Heizungsart: Warmeer-
zeugung und Raumtempe-
rierung erfolgen durch
Erdwarmesonden und Free-
cooling. Auf dem Dach

ist eine Photovoltaikanlage
mit einer Leistung von
42,5 kWp vorgesehen.
CO,-Emission:
voraussichtlich 0,6 kg/m?
GEAK: voraussichtlich

A (Standard Minergie P)
Investitionskosten:

Fr.12,9 Mio. (+/-10%)
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