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Von OT1To GEBHARDT M Nicht weniger als 107
Jahre hat das Fiinffamilienhaus im Ziircher
Kreis 4 auf dem Buckel. Als es gebaut wurde,
gehorte Aussersihl gerade mal ein Jahr zur
Stadt. Durch die Fusion mit elf Nachbarge-
meinden war Ziirich schlagartig von 28 000
auf 120 ooo Einwohner angewachsen. Zur
gleichen Zeit nahm die erste elektrische
Strassenbahn, das «Hottinger Tram», den
Betrieb auf. Der Beginn des neuen urbanen
Zeitalters zeigte sich auch daran, dass Wohn-
und Geschéftsbauten mit modernstem
Komfort ausgestattet wurden. Das bedeutete
fiir das Haus an der Magnusstrasse 23 unter
anderem den Einbau von Einzel6lofen.

Von solchem Luxus wagten die meisten Stadt-
bewohner nicht einmal zu traumen. Holz und
Kohle waren kostbar. In den Betten der tiber-
fiillten Arbeiterwohnungen lagen Tag fiir Tag
zwei bis drei verschiedene Beniitzer. Das so-
ziale Klima war gespannt. Nach den Italiener-

Parallel zum Umbau entstand
beim Holzbauer der voll-
sténdige Dachstock, der mit
einer Warmeddmmung von

bis zu 40 cm versehen ist.

Das bedeutete wertvollen
Zeitgewinn. Das erste Element
wurde zu friiher Morgenstunde
auf den Altbau gesetzt, das
letzte war um 9 Uhr an seinem
Platz.

Ein Altbau erreicht nach der Sanierung fast Passivhaus-Werte

Zehnmal weniger Energie

Altbauten lassen sich so sanieren, dass sie den Minergie-Standard

erhe'blich Onferséﬁréifén. DE\S Archit?éktl'j;bijrb Vifi&émPartrier hat in

Ziirich ein Mehrfamilienhaus umgebaut, dessen Gesamtenergie-

verbrauch sich dem viel strengeren Passivhaus-Standard anndhert.

Diév»Mehfkosic’éh‘be'trug'en nur'i; Prozent.

krawallen von 1896 riickte gar das Militdar in
zweifacher Bataillonsstdrke an, um Frieden im
Quartier zu schaffen.

ABBRUCH ODER SANIERUNG? Im Laufe der)ahr-
zehnte wurde aus dem einstigen Komforthaus
ein Abbruchobjekt. Es brauchte betrédchtlichen
Mut einer privaten Investorengruppe, sich zur
Sanierung durchzuringen. Der Minergie-Stan-
dard Warme ware mit relativ einfachen Mass-
nahmen (neue Fenster, Dachdammung, Abluft-
anlage, neue Heizung) erreichbar gewesen. Die
Mehrkosten hatten, so der Architekt Karl Viri-
dén, im Vergleich zu einer herkdmmlichen
Sanierung maximal ein bis zwei Prozent betra-
gen. Damit widerspricht ervielen seiner Berufs-
kollegen, die beim Stichwort Minergie als
erstes die hoheren Kosten anfiihren.

Viridén (www.viriden-partner.ch) ist Mitautor
des Standardwerks «Oko-logische Baukom-
petenz» und Dozent an der Hochschule Win-

terthur. Er hatte das ehrgeizige Ziel, sich mit
der Sanierung dem Passivhaus-Standard —
eigentlich einen Neubau-Standard — anzuna-
hern. Dass dies nicht ganz gelingen wiirde,
erkannte das Planerteam schon friih. «Bei Um-
bauten», sagt Viridén, «ist der Passivhaus-
Standard nur schwer zu erreichen, weil man
bestehende Gebdude nur mit sehr grossem
Aufwand fast luftdicht machen kann.»

PASSIVHAUS-STANDARD FAST ERFULLT. Mit
Ausnahme der Gebdudehiille wurden die
massgeblichen Punkte erfiillt. Die Strassen-
fassade durfte wegen denkmalpflegerischer
Auflagen nur mit einer 3 cm starken Damm-
schicht energetisch verbessert werden. Dazu
kam eine innenliegende Warmedammung
von ebenfalls 3 cm. Bei rund 70 Prozent der
sanierten Gebdudehiille betragt der U-Wert
0,15 W/m2K. Die Warmeddammungim Dach ist
bis zu 40 cm dick.



Das Haus Magnusstrasse 23
ist eingeklemmt zwischen
einem zweistdckigen und
einem gleich hohen Gebdude.
Links vor der Sanierung,
rechts nach der zehnwichigen
Umbauzeit mit neuen
Balkonen.
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B Minergie: Das seit vier Jahren einge-
fiihrte Label steht fiir rationelle Energie-
anwendung bei hohem Komfort. Die
45 kWh/m? a des Bereiches Warme fiir
Neubauten entsprechen etwa dem Ver-
brauch von 4,5 | Heizol pro Jahr fiir 1 m?
beheizte Flache. Fiir Umbauten gilt das
Doppelte. Der schweizerische Durch-
schnitt aller Gebdude liegt bei etwa 18
Liter Heizol pro m? und Jahr (siehe auch
wohnen 6/2001).

Die neuen Fenster mit einem U-Wert untero,7
W/m? K haben allerdings ihren Preis. Zur
Strasse hin wurden die Fensterrahmen mit
Weichfaserplatten warmetechnisch verbes-
sert. Bei den hofseitigen Fenstern sind sogar
die Holzrahmen luftdicht abgeklebt und ge-
dammt. Das ergibt eine fast warmebriicken-
freie Konstruktion.

Beheizt wurden die Wohnungen vor der Sa-
nierung immer noch mit Einzeldlofen und
spdter dazugekommenen Elektroradiatoren.
Im Keller befand sich ein beeindruckendes
Lager von Zehn-Liter-Olkanistern, die miih-
sam hochzuschleppen waren. Ob die Feuer-
polizei die dlige Zeitbombe je zu Gesicht be-
kommen hat, ist nicht bekannt.

KOMFORTLUFTUNG ALS WARMLUFTHEIZUNG.
Auf dem Dach befinden sich 15 m? Son-
nenkollektoren und eine Luft-Wasser-War-
mepumpe. Sie liefern in Verbindung mit

B U-Wert (frither k-Wert): Masseinheit
fiir die Warmedurchgangszahl. Sie gibt
an, wie viel Warme (in Watt) durch 1 m?
eines Bauteils bei einer Temperaturdif-
ferenz von 1 K (Grad Kelvin) oder 1 °C
innerhalb einer Stunde hindurchgeht. Je
kleiner der Wert, desto besser die War-
meddammung. Das schldgt sich natiirlich
auch in den Kosten nieder. So kostet z.B.
1m?Fensterfliche (Glas + Rahmenanteil)
mit einem U-Wert von 1,5 bis 1,0 W/m2K
400 bis 700 Franken. Fenster mit einem
U-Wert von 1,0 bis 0,7 W/m?K kosten
hingegen 700 bis 1300 Franken pro m?.

einem 2600-Liter-Speicher mit integriertem
Boiler die Energie fiir Heizung und Warm-
wasser. Die Komfortliiftung mit Wédrme-
riickgewinnung sorgt als Warmluftheizung
fiir ein angenehmes Raumklima. Alle Woh-
nungen haben eine eigene, regulierbare
Anlage.

Sinkt die Aussentemperatur unter —2 °C, ist
die Warmluftheizung an der Grenze. Zur Er-
zeugung der Restwdrme verfiigt jede Woh-
nung iber einen Holzspeicherofen mit einem
Wirkungsgrad tiber 80 Prozent.

Das System funktioniert, wie sich im vergan-
genen Dezember gezeigt hat, ausgezeichnet.
Niemand musste frieren. Weil die Speicher-
ofen ein angenehmes Ambiente verbreiten,
werden sie auch bei weniger tiefen Tempera-
turen beniitzt. Das steigert zwar den Gesamt-
energiebedarf, aber hoher Wohnkomfort ist
schliesslich auch eines der Ziele energieeffi-
zienter Bauweisen.
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VIERMAL BESSER ALS MINERGIE. Der Primar-
energieverbrauch fiir Heizung, Warmwasser,
Luftung und Haushaltstrom lag vor dem Um-
bau bei 1000 kWh/m? Nettofldche und Jahr.
Heute ist er zehnmal geringer. Der geplante
Heizwdrmebedarf betrdgt 21 kWh/m? a. Das
ist zweimal weniger als der Minergie-Neu-
baustandard. Der Minergie-Umbaustandard
wurde gar um den Faktor 4 unterschritten.
Bemerkenswertist, dass rund 60 Prozent des
gesamten Energieverbrauchs auf den Haus-
haltstrom entfallen.

Die alte Baustruktur blieb weitgehend unver-
andert. Die Wohnungen haben ihren Charme
behalten. Die alten Innentiiren und Zargen,
das Brusttafer usw. konnten restauriert wer-
den. Das Parkett besteht aus Lothar-Sturm-
holz. Kiichen und Nasszellen sind neu. Das
Dachgeschoss wurde abgebrochen und
durch eine vorfabrizierte Holzkonstruktion
mit integrierten Lukarnen, Fenstern, Installa-
tionen usw. ersetzt.

Knacknuss in der Altbausanierung:
Leitungsfiihrung fiir die Warmluftheizung.

SKEPTISCHE BANK. Die Bank hat den Baukre-
dit erst nach Bezug aller Wohnungen gespro-
chen, weil sie es nicht fiir méglich hielt, ein
solches Projekt in nur zehn Wochen zu ver-
wirklichen. Die Mehrkosten betragen im Ver-
gleich zu einem konventionellen Umbau rund
15 Prozent. Ins Gewicht fallen vor allem die
wdrmetechnischen Details (40 cm Ddmmung
im Dach anstelle von 12 cm, beidseitige Dam-
mung der Strassenfassade anstelle von gar
nichts, Fenster mit U-Wert-Glas 0,5 usw.).

Anderseits wurde auch der Standard geho-
ben: Natursteinb6den in Bad und Kiiche,
Birnbaumparkett, massgefertigte Kiichen mit
Natursteinabdeckung usw. gehen weit iiber
den konventionellen Wohnungsbau hinaus.

Wegen denkmalpflegerischer Auflagen durfte
die Strassenfassade nur mit 3 cm dicken Warme-
dammplatten verstarkt werden.

Die Mietzinse liegen im quartieriiblichen Rah-
men. Die Nebenkosten betragen lediglich 50
Franken im Monat. Bei vergleichbaren Alt-
bauten in der Nachbarschaft muss man mit
dem Drei- bis Vierfachen rechnen.

In den ndchsten zwei Jahren dient das Haus
als Pilot- und Demonstrationsobjekt. Das er-
forderte ein aufwandiges Forschungs- und
Messkonzept, dasvon Bund, Kanton und EWZ
unterstiitzt wird. Zu den Sponsoren zédhlen
zudem Unternehmen wie die Flumroc AG. Fiir
den Bautrdger geht die Rechnung trotz hhe-
rer Kosten und verbessertem Standard auf:
Teilt man die Nettomietzinse durch die Inves-
titionen und zieht die Subventionen ab, re-
sultiert eine Rendite von 6,1 Prozent. ey

Blick ins renovierte Wohnzimmer
mit Durchgang zur Kiiche. Der
Holzspeicherofen sorgt bei tiefen
Aussentemperaturen fiir zusétzliche
Wirme. Das Parkett (Birnbaum)
besteht aus «Lothar»-Sturmholz.

Blick aus einer Lukarne im
Dachgeschoss. Durch das Glasdach
fallt mehr Licht in den Raum.

Grossziigig ausgebauter
Dachstock mit Kiiche und Bar.
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