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Baugenossenschaft Zurlinden erneuert Sihlweid-Hochhaduser nach 2000-Watt-Kriterien

Am Winkel gezogen

Die vergrosserten Wohnungen diirfen die Mieterinnen und Mieter der Sihlweid-Hochhduser mit gutem
Gewissen geniessen. Denn die Baugenossenschaft Zurlinden erneuert die beiden Wohntiirme in
Zirich Leimbach nach den Vorgaben der 2000-Watt-Gesellschaft — eine Pioniertat fiir die Schweiz.

Dazu gehort beispielsweise eine eigens entwickelte Solarfassade.
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Die beiden gut dreissigjdhrigen Tiirme bieten
170 Wohnungen. Das Haus rechts wird ab Marz
ebenfalls erneuert. Hier ist noch die alte Struktur
mit offenem Treppenhaus und Eckbalkonen
ersichtlich.
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Von Paul Kniisel

Das Geschenk wurde verfriiht ausgepackt:
Noch vor Weihnachten entfernten Bau-
arbeiter Gertiste, Aufziige und das darum
herum gehéngte Netz. Trotzdem blieb der
Uberraschungseffekt nicht aus: Der enge
Wohnblock mit offenem Treppenhaus hat
sich zur grossziigigen Adresse mit freiem
Blick iiber das Sihltal verwandelt. Und aus
dem ergrauten, 33 Jahre alten Plattenbau ist
ein modernes Hochhaus mit matt gldnzen-
den Fassaden und grossziigigen Fenster-
béndern geworden. Dahinter verbirgt sich
jedoch mehr: Der knapp fiinfzig Meter hohe
Turm ist hauptséchlich mit Solarzellen ab-
gedeckt, die etwa die Halfte des eigenen
Strombedarfs erzeugen sollen.

Dies ldsst das Konzept erahnen, das hin-
ter der Erneuerung der Sihlweid-Hochh&du-
ser in Ziirich Leimbach steckt und auf das
die Bauherrschaft mit sichtlichem Stolz ver-
weist. Die Baugenossenschaft Zurlinden
(BGZ), die bereits die zweite 2000-Watt-
taugliche Wohnsiedlung im tragenden
Holzbau in Angriff nimmt, hat soeben ge-
schafft, was bisher weder in der Stadt Ziirich
noch in der Schweiz gelungen ist: Das
17-stockige Hochhaus ist nach der umfas-
senden Erneuerung nicht nur wohnlicher,
sondern auch 2000-Watt-kompatibel ge-
worden. «Wir sind mit dem Resultat absolut
zufrieden», zieht Rolf Hefti, BGZ-Geschifts-
fiihrer, eine Zwischenbilanz. Denn ab Mérz

Nachdem die ersten Geriiste entfernt sind, ist die neue
Struktur mit Solarfassade, den in drei Gebdudecken
platzierten Kiichen und den neuen Balkonen erkennbar.

folgt der zweite Zwillingsturm - bis auch
dessen 19 Wohngeschosse in weniger als
zwolf Monaten aussen und innen rundum
erneuert sind.

Ein zusdtzliches Zimmer

Nervos geworden sind die Mieter der ins-
gesamt 170 Wohnungen aber nicht: «Auch
die zweite Etappe wird im bewohnten Zu-
stand ausgefiihrt», erkldrt Geschéftsfiihrer
Hefti das nicht nur umweltschonende, son-
dern auch méglichst sozialvertrédgliche Um-
bauprinzip. Die meisten Mieter sind geblie-
ben; nur jede fiinfte Wohnung stand im
kleinen Zwillingsturm voriibergehend leer.
Im grossen Turm werden es ab dem Friih-
jahr eher weniger sein, hat Rolf Hefti fest-
gestellt. Der in Aussicht gestellte Mehrwert
scheint verlockend. Tatsdchlich wurde auch
das Wohnungsangebot aufgewertet. Die
Eingriffe sind jedoch punktuell geblieben:
An drei Winkeln wurde die bestehende Ge-
bédudehiille nach aussen gezogen; die Eck-
balkone sind einem angehidngten Raum-
modul gewichen. Anstelle der iiblichen
Variante, Balkone mit Leichtbauelementen
einzuhausen, wihlte die Genossenschaft
ein massives vorgefertigtes System, dessen
Lebensdauer die ndchsten beiden Genera-
tionen abdecken kann.

Die Erweiterung hat den meisten Woh-
nungen einen Flachenzuwachs bis 25 Pro-
zent eingebracht, wie Karl Biihler erklért,
Projektleiter der Architekten Harder Haas
Partner AG: 3%-Zimmer-Wohnungen sind
nun neunzig Quadratmeter gross; und eine
typische 4%2-Zimmer-Wohnung ist von 93
auf 112 Quadratmeter gewachsen. Gleich-

zeitig erhielten die grossen Einheiten ein
kompaktes Géste-WC. In allen Wohnungen
riss man die engen und gefangenen Koch-
nischen heraus. Statt dessen platzierte man
fast zwanzig Quadratmeter grosse Esskii-
chen an die Aussenwand. >

Bei der Solarfassade handelt es sich um eine Eigen-
entwicklung - die erst noch giinstiger zu stehen kam
als eine Fassade ohne Energieerzeugung.
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Die Wohnungen verfiigen neu iiber
grossziigige Wohnkiichen.

Foto: zVg.

Balkone auch fiir Kleinwohnungen

Dem durchwegs erhohten Fensteranteil
verdanken die Wohnungen, bei einer be-
stehenden Hohe von knapp zweieinhalb
Metern, viel natiirliches Licht. Die neue Of-
fenheit wird durch die Balkone betont, die
die erweiterten Gebdudewinkel flankieren.
Und da ein turmartiger Anbau die Nord-
wand des Gebédudes ergédnzt, besitzen nun
auch die kleinen Wohnungen erstmals
einen eigenen Balkon. Das Anhédngsel dich-
tet das bisher ungeddimmte Treppenhaus
zudem energetisch besser ab.

Die Raumeinteilung wurde — mit Aus-
nahme von Kiiche und Bad - mdoglichst be-
lassen; das Innenleben des 33 Jahre alten
Gebdudes ist weitgehend unverdndert ge-
blieben. Sogar der Badewannendoktor ist
zum Einsatz gekommen. Dadurch blieben
Storungen im Alltag der Mieter auf kurze
Zeiten beschrédnkt. «Viele habe die dafiir
erforderlichen drei Wochen genutzt, um in
die Ferien zu fahren», ergédnzt BGZ-Ge-
schéftsfiihrer Rolf Hefti. Die vereinzelt frei
gewordenen Wohnungen waren zudem
willkommene Ausweichvarianten. Sich
gegeniiber der Mieterschaft gut zu erkldren,
ist fiir Rolf Hefti ein wichtiges Anliegen. Fiir

spontane Fragen oder allfillige Beschwer-
den steht das Baubiiro vor Ort jeweils vier
Stunden pro Tag offen.

Sozial- und umweltvertragliich

Die soziale Komponente der einjdhrigen Er-
neuerungsphase war von Beginn weg wich-
tig: Varianten fiir das Sanieren der Zwillings-
tlirme wélzte man bereits vor vier Jahren.
Als das Vorgehen feststand, folgten die ers-
ten Informationsabende fiir die Mieter,
mehr als ein Jahr vor Baubeginn. Damals
richtete die Baugenossenschaft fiir Um-
zugswillige eine Sprechstunde ein und half
ihnen, ein neues Domizil zu finden. «Etwa
zwanzig Prozent der Mieter haben be-
schlossen, auszuziehen. Wir haben uns be-
miiht, ihnen eine Wohnung an einem ande-
ren Genossenschaftsstandort zu besorgen»,
erklart Katharina Hauenstein, Leiterin des
BGZ-Vermietungsbiiros. Ebenso sei man
dlteren Bewohnern entgegengekommen,
im Hochhaus zu bleiben, aber in eine klei-
nere Wohnung umzuziehen.

31/2 Zimmer
90 m2

Denn die erneuerten und vergrosserten
Wohnungen sind teurer geworden. «Die
Kostenmiete mussten wir erhthen. Den
Aufschlag haben wir bei maximal 35 Pro-
zent beziffert, die Endabrechnung steht je-
dochnoch aus», erldutert Katharina Hauen-
stein. Angekiindigt wurde, den Monatszins
fiir eine 4%-Zimmer-Wohnung von 1700
Franken aufrund 2200 Franken zu erhdhen.
Im Gegenzug wiirden die Nebenkosten
deutlich reduziert: «Bisher haben sie den
Umfang einer zusitzlichen Monatsmiete
betragen; nach dem Umbau werden sie
ziemlich genau halbiert», ergdnzt der BGZ-
Geschaftsfiihrer. Dieser Effekt ist vorab den
energetischen Erneuerungsmassnahmen
zu verdanken.

Fassade gewinnt Energie

Wirmeschutz oder erneuerbare Energien?
Diese Frage stellt sich derzeit bei vielen
Neubauten, wenn es Kosten und Nutzen zur
Steigerung der Energieeffizienz zu beurtei-
len gilt. Beim Umbau der Sihlweid-Tiirme
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2000-Watt-Bilanz: Vergleich Neubau (Badenerstrasse) und Umbau (Sihlweid)

Badenerstrasse

Sihlweid

Primarenergie (MJ/m? a)

CO2 (kg/m? a)

Primarenergie (M)/m? a)

CO2 (kg/m? a)

Erstellung 103

7,8 89

6,2

Betrieb 182

2,8 122

3,0

Mobilitdt 103

5,3 119

6,1

Erreichte Werte 388

15,9 330

15,3

Zielwerte (SIA-Effizienzpfad) 440

16,5 440

15,5

Quelle: Berechnung gemdss SIA-Effizienzpfad Energie,

Merkblatt SIA 2040, Aug. 2011.

Architekturbiiro H. R. Preisig
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«Fassadenbdnder» bestimmen das neue
Erscheinungsbild.

wihlte die BGZ die Sowohl-als-auch-Strate-
gie: Das nachtrédgliche Dimmen kahler Be-
tonplatten sowie der Einbau von dreifach
verglasten Fenstern sind deshalb ebenso
wichtiger Teil des umfassenden Erneue-
rungsprogramm wie der Ersatz fossiler
Brennstoffe durch eine lokale und 6kolo-
gische Alternative: Nach der zweiten Um-
bauetappe werden die Gasanschliisse ge-
kappt und die 170 Wohnungen inskiinftig
uiber eine grosse Pelletfeuerung mit Heiz-
wirme und Warmwasser versorgt. Diese
wird auch das benachbarte Einkaufszent-
rum und ein Hallenbad mit Energie belie-
fern. «Der Heizwdrmebedarf wird um den

Faktor 6 kleiner und der Heizungsersatz
reduziert den COz-Ausstoss sogar um den
Faktor 10», hat Nachhaltigkeitsberaterin
Katrin Pfiffli vom Architekturbiiro H.R.
Preisig berechnet.

Zur &dusserst gilinstigen Energiebilanz
tragen auch die Solarfassaden bei: Das klei-
ne Hochhaus ist schon abgedeckt; die vier
Wiénde des grossen Zwillingsbruders wer-
den ebenfalls rundum damit bestiickt. Pro
Gebdude und Jahr werden die Solarzellen
rund 48000 Kilowattstunden Strom erzeu-
gen, was den Bedarf von etwa vierzig Woh-
nungen abdecken kann. Technisch beein-
druckt die Leistung zwar nur bedingt, weil
Ausrichtung und vertikale Anordnung der
Solarpanels keinesfalls optimal sind. Den-
noch handelt es sich um einen - vor allem
auch architektonisch — gelungenen Kom-
promiss: So hat insbesondere das Baukolle-
gium der Stadt Ziirich hohe gestalterische
Sorgfalt verlangt. «<Hédtten wir den Wohn-
Hochhdusern eine glinzende und gldserne
Solarfassade {iibergezogen, wire daraus
ein Biiroturm geworden», umschreibt Rolf
Hefti die anfidnglichen Bedenken der Bau-
behérde.

Jedes Detail zdhlt
Aus der Diskussion ist jedoch eine eigene
unternehmerische Idee entstanden: Die
Baugenossenschaft Zurlinden hat die Solar-
fassade selber entwickelt, die einzelnen Ele-
mente selber eingekauft und vor Ort zusam-
mengesetzt. Die Hochhauswénde prisen-
tieren sich nun zuriickhaltend matt und
werden durch metallene Abstandhalter und
Balkonbriistungen ausreichend struktu-
riert. Bei dieser Eigenentwicklung hat sich
der Aufwand aber auch 6konomisch ge-
lohnt: «Alternative Fassadenvarianten -
ohne Energieerzeugung — wéren sogar teu-
rer geworden», hat Hefti nachgerechnet.
Eine derartige Fassadenerneuerung
prdgt den Erstellungsaufwand, was beim
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Baudaten

Bautrdgerin:
Baugenossenschaft Zurlinden, Ziirich

Architektur/Gesamtplanung:
Harder Haas Partner AG, Eglisau

Baumanagement und Bauleitung:
Harder Haas Partner AG, Spreitenbach

Unternehmen (Auswahl):

Jaggi Hafter AG, Regensdorf (Baumeister)
Fensterfabrik Albisrieden, Ziirich (Fenster Holz/
Metall)

Metallbau Schweizer AG (Fassaden)

Freetime Hometec GmbH , Dietikon (Kiichen)

Umfang:
2 MFH, 170 Wohnungen, Gesamterneuerung

Baukosten (BKP 1-5):
36 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiele:
4YA5-Zimmer-Wohnung alt: 1700 CHF
plus 160 CHF NK
414-Zimmer-Wohnung neu: 2200 CHF
plus 50 CHF NK

SIA-Effizienzpfad Energie akribisch erho-
ben werden muss. Tatsdchlich zeigt der
von Katrin Pfaffli erstellte 2000-Watt-Nach-
weis, wie viel graue Energie benotigt
wird. Diese beansprucht, Umbau und Bau-
stoffe zusammengezdhlt, aber nur einen
Sechstel der dadurch reduzierten Betriebs-
energie. Die zusétzliche Erkenntnis jedoch
ist: «Das Nachhaltigkeitsziel ist nicht nur
mit Holzfassaden zu erreichen — wie bei
unseren Neubauten an der Badenerstrasse
und im Sihlbogen. Beton- und Metall-
konstruktionen helfen genauso gut weiter»,
stellt Zurlinden-Geschéftsfithrer Rolf Hefti
fest. a)
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