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Foto: Nick Mijnssen

Auch eine energetisch und 6kologisch vorbildliche Sanierung kann rentieren

Bauherr mit Vision

Ein privater Bauherr liess i im zugerlschen Baar ein Mehrfamlllenhaus

Foto: zVg

VoN RicHARD LIECHTI B Da erwirbt einer ein
Mehrfamilienhaus im teuren Kanton Zug,
ldsst es aufwendig sanieren — um die Miet-
zinse dann so tief anzusetzen, dass die
Bewohnerlnnen in den Genuss der WEG-Sub-
jekthilfe kommen. Den typischen privaten
Bauherrn verkorpert Nick Mijnssen ganz be-
stimmt nicht. Mit den vergiinstigten Wohnun-
gen wolle er «ein Gegengewicht zur schon
sprichwartlichen Wohnungsknappheit im
Kanton Zug setzen», sagt er. Mehr als das:
«Meine Vision», so Mijnssen, «ist es, aufzu-
zeigen, dass auch eine energetisch und 6ko-
logisch vorbildliche Sanierung kostengiinstig
sein kann.»

KLARE VORGABEN. Bevor Nick Mijnssen das
16-Familien-Haus an der Zugermatte 5 in Baar

nach seinen Vorstellungen sanieren. Dazu gehorte eine drastische

Verrlngerung des Energleverbrauchs ebenso wie der Emsatz mogllchst

umweltfreundlicher, gesunder und dauerhafter Materlallen Dle Woh

nungen vermietet er vergunstlgt nach WEG- Rlchtllmen

Bauherr Nick Mijnssen:
Langfristiges Denken als Leitsatz.

erwarb, liess er eine Analyse der Bausub-
stanz anfertigen. Damit stellte er sicher, dass
sich das 1964 erstellte Gebdude nach seinen
Vorstellungen wiirde sanieren lassen — und
erhielt die Grundlagen, um einen Wettbewerb
unter eingeladenen Architekten und General-
unternehmen durchzufiihren. Dabei hatten
die BewerberKostendisziplin zu iiben, galt es
doch komfortable, aber giinstige Wohnun-
gen zur Verfiigung zu stellen. Zudem sollte
der Energieverbrauch des Gebdudes nach
dem Umbau mindestens den Minergie-Stan-
dard erreichen. Die verwendeten Materialien,
dies eine weitere Vorgabe, mussten mog-
lichst umweltfreundlich, wiederverwertbar
und baubiologisch unbedenklich sein. Zwei
Projekte tiberzeugten den Bauherrn. Und da
sich die beiden weitgehend ergdnzten, ver-

mochte Mijnssen die beiden Architekten zu
iberzeugen, den Auftrag als Arbeitsgemein-
schaft zu tibernehmen.

Grosstmogliche Riicksicht auf die Mieter-
schaft wahrend der Bauzeit — so hatte eine
Forderung an alle am Umbau beteiligten Un-
ternehmen gelautet. Wegen der angespann-
ten Situation auf dem Zuger Wohnungsmarkt
kam eine externe Unterbringung der Mieter-
schaft wahrend des Umbaus ndamlich nichtin
Frage. Larmintensive Arbeiten wurden des-
halb moglichst zusammengelegt, um eine
standige Belastung zu vermeiden. Kiichen,
Badder und WC waren nurwahrend fiinf Tagen
nicht benutzbar. Eine stdndige Information
iber den Baufortschritt und eine Mietzins-
reduktion von 35 Prozent trugen weiter zum
reibungslosen Ablauf bei.
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«Wohngifte vermeiden» hiess eine der Devisen.
Das neue Parkett im Wohnzimmer ist deshalb nicht
versiegelt, sondern mit natiirlichem Ol behandelt.

WARMEBRUCKEN BESEITIGT. Mit sichtlichem
Stolz prasentierten der Bauherr und die bei-
den Architekten Ende Januar das Ergebnis.
Mit einer ganzen Reihe von baulichen Mass-
nahmen erreichte man nicht nur den Miner-
giestandard, sondern Ubertraf ihn deutlich.
So ersetzte man die thermisch ungiinstigen
auskragenden Balkone durch abgekoppelte,
vorgehdngte Stahlkonstruktionen. Auf die
Kiichenbalkone verzichtete man und konnte
so die Kiichen erweitern. Bei den Vierein-
halbzimmerwohnungen gewinnen die Mieter
dadurch gar einen zusatzlichen kleinen Vor-
ratsraum.

Fassaden, Kellerdecke und Dach wurden mit
Aussenddammungen versehen, alle Fenster
und Tiren ersetzt. Die Dammplatten stam-
men wo immer moglich aus einheimischer
Holzproduktion; bei den Einblasddammungen
kam Altpapier zum Einsatz.

LUFTUNG DECKT 80 PROZENT DES HEIZBE-
DARFS. Als Ersatz fiir die Olfeuerung setzte
man auf eine modulierende, kondensieren-
de Gastherme (Leistung max. 40 KW). 30,5 m*
Solarkollektoren auf dem Dach tibernehmen
mindestens 30 Prozent der Wassererwar-
mung. Zur Verminderung des Energiever-
brauchs trdgt eine Ersatzluftanlage mit
Warmerilickgewinnung massgeblich bei. Bei
winterlichen Temperaturen nutzt die Kom-
fortliiftung die 21 Grad warme Abluft, um die
Aussenluft, die in die Rdume eingeleitet
wird, aufimmerhin 17 Grad vorzuwarmen. Sie
deckt damit 8o Prozent des Heizbedarfs.

Damit das Liiftungssystem richtig wirkt, mus-
sen die Fenster allerdings geschlossen blei-
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| Blick in die renovierte Kiiche — auch hier war die

Nachhaltigkeit der Materialien ein wichtiger Punkt.

ben. Um den Mieterinnen das Dauerliiften
abzugewdhnen, verzichteten die Architekten
auf den Einbau von Drehkippfliigeln. Infor-
mationen iiber die neue Haustechnik sollen
ebenso zum Lernprozess beitragen. Resultat
der gesamten energetischen Massnahmen:
Derbisherige Energieverbrauch von 155 kWh/
m?/a konnte auf 62 kWh/m?/a gesenkt
werden (Minergiestandard fiir Sanierungen:
90 kWh/m?/a).

GIFTSTOFFE VERMEIDEN. Die Wohnungen er-
hielten grossere Balkone, grossere, neue
Kiichen und neue Bader. Auch hier gab man
dauerhaften Losungen vor preisgiinstigen
den Vorzug. So bestehen die Bdden in den
Wohnrdumen aus schwimmend verlegtem
Eschen-Parkett, das den Schallschutz ver-
bessert. «<Aus baubiologischen Griinden woll-
ten wir keine Versiegelung», so Mijnssen.
Das gedlte Parkett hat auch optische Vortei-
le. Es bedingt allerdings zumindest in den
ersten Jahren eine regelmédssige Nacholung,
fiir die einiges Wissen notig ist. «Wir setzen
auf die Verantwortung der Mieter», so Mark
R606sli, einer der Architekten.

VERBILLIGTE MIETZINSE. Zu Kiindigungen kam
es wegen des Umbaus nicht. Denn trotz deut-
lichem Komfortgewinn miissen die Mieter nur
mit kleinen Zinsaufschldgen rechnen. Die fal-
len allerdings unterschiedlich aus, weil unter
dem vorigen Besitzer die Zinse nicht einheit-
lich waren. Das Ziel des WEG-Standards
erreichte Mijnssen ohne die langfristig pro-
blematischere WEG-Objektfinanzierung mit
anfanglich vergiinstigten und spater jahrlich

steigenden Mietzinsen. Die Mehrheit der Mie-
ter kann nun von Subjekt-Verbilligungen von
rund 14 Prozent profitieren. Ausserdem sind
die Nebenkosten deutlich geringer. So
kommt eine Dreieinhalbzimmerwohnung
(65 m?), die vorher zwischen 1240 und
1450 Franken kostete, neu auf 1590 Franken
(inkl. Nebenkosten und Verbilligung) zu
stehen, wobei natiirlich die Lage im teuren
und steuergiinstigen Kanton Zug zu beriick-
sichtigen ist.

KOMFORT SCHAFFT MIETERBINDUNG. Der Bau
unterschied sich vor der Sanierung kaum von
den anderen Mehrfamilienhdusern in der Zu-
germatte, denen der Zahn der Zeit teilweise
deutlich anzusehenist. Heute stichtdas Haus
5 dagegen deutlich hervor. Dazu tragt vor
allem die Fassade bei, hinter der wohl nie-
mand einen fast vierzigjahrigen Bau vermu-
tet. Sie besteht namlich aus grauen und grii-
nen Naturschieferplatten — nicht billig zwar,
aber ein Naturprodukt, das die Vorgabe der
problemlosen Entsorgung erfiillt. Es steckt
aber noch mehr dahinter. Ein ansprechender
Bau schaffe, so Nick Mijnssen, eben auch
eine engere Mieterbindung, die Leute seien
stolz auf ihr Haus, was wiederum der Verslu-
mung im Quartier Vorschub leiste.

LANGFRISTIGE VISION. Als Wohltdter will der
ungewohnliche Bauherr aber nicht auftreten.
Obwohl er die Mietzinse nicht beliebig fest-
setzen darf, sei die Eigenkapitalrendite mit
einer guten langfristigen Pensionskassenan-
lage vergleichbar. Dazu allerdings, so fiigt er
an, sei auch eine langfristige Denkweise
notig. Die Nachhaltigkeit, auf die er bei der
Wahl der Baustoffe geachtet habe, werde auf
Dauer zu niedrigen Unterhaltskosten fiihren.
Mijnssen: «Dereinst wird sich zeigen, ob
meine Vision richtig war.»
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