M

Mehrfamilienhauser
Niedrigenergiebauweisen

Sanierung
Mehrfamilienhauser
in Zurich-Wiedikon

Besondere Merkmale

e Thermischer Komfort dank guter Warmedammung

e Mechanische Liftungsanlage sorgt fur bessere Luft

e \WWohnraumerweiterung mit verglasten Balkonen

e Reduktion des Energieverbrauchs um 40 Prozent

e VVerbesserte Schallddmmung nach aussen und innen

Wirtschaftlichkeit
® Baukosten: 1,75 Mio. Fr. je Doppelhaus mit 24 Wohnungen
e Anstieg der Mietzinse um 340Fr. bis 420Fr.
e Neuvermietungen zu ortstblichen Mietzinsen
® Mietzinsbonus fir langjahrige Mieterinnen und Mieter
e Steuerliche Vorteile durch etappierte Sanierung Uber
3 Jahre
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Ausgangslage
Die Hauser an der Schaufelbergerstrasse 19 bis 33 in Zurich-

Wiedikon stammen aus den 1950er-Jahren. Wie damals tblich,
weisen die Wohnungen kleine, kompakte Grundrisse auf. Eine
1-Zimmer-Wohnung misst 29m2, eine 3-Zimmer-Wohnung
66 m2. Zeittypisch ist auch die Bauweise: Geschossdecken aus
Beton, massives Mauerwerk ohne Warmedammung als Aus-
senwand, Holzfenster mit Doppelverglasung, ein unbeheiztes
Dachgeschoss mit Satteldachaufbau.

Nach Uber 40 Jahren Nutzung drangt sich Mitte der 1990er-
Jahre eine Sanierung auf, obwohl die Bausubstanz noch in
einem recht guten Zustand ist — im Gegensatz zu vielen Bauten
der 1960er- und 1970er-Jahre. Einzig die Warmeerzeugung und
die Kuchen mussten bereits einmal ersetzt werden. Als Folge
der geringen Unterhaltskosten liegen die Mietzinse tief: Eine
2-Zimmer-Wohnung kostete 1997 vor der Sanierung 600 Fr.
Kein Wunder, ist ein grosser Teil der Wohnungen immer noch
von Erstmietern belegt. Dieser Mieterschaft den Verbleib Gber

Technische Daten

Gebaude

Baujahr 1953 bis 1955
Sanierung 1997 bis 1999
Wohnungen 24 je Doppelhaus
Volumen (SIA 116) 3127 m3
Energiebezugsflache vorher 1303 m?2
Energiebezugsflache nachher 1473 m?2
Gebsudehulle (U-Werte)

Nord-, Stidfassade (hinterluftet) 0,22 W/m2K
Ost-, Westfassade (kompakt) 0,24 W/m2K
Steildach 0,22 W/m2K
Boden zu Untergeschoss 0,30 W/m2K
Wadrmeschutzverglasung 1,70 W/m2K
Fenster (Holz-Metall-Rahmen) 1,30 W/m2K
Energie

Warmeleistungsbedarf 39kwW
Luftwechselrate (LUftungsanlage) 0,40/h
Energiekennzahl Warme (1999) 132kWh/m2a
Ziel fUr Energiekennzahl Warme 71kWh/m2a
Verbrauch vor Sanierung

Raumheizung 22 600| Heizol
Wassererwarmung elektrisch 69000 kWh
Verbrauch nach Sanierung

Raumheizung 110001 Heizol
Wassererwarmung 81001 Heizol
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auch sehr wichtig. Das andere Anliegen: die Gebaude den heu-
tigen Komfortansprichen anzupassen und fur die nachsten 40
Jahre wieder fit zu machen. Will heissen: die Konkurrenzfahig-
keit auf dem Mietmarkt nachhaltig zu sichern.

Konzept

Balkone: Abbruch der bestehenden Balkone; Ersatz durch
thermisch getrennte Konstruktion in Stahlbauweise; Warme-
schutzverglasung der Wintergarten.

Badezimmer: Ersatz samtlicher Apparate, Armaturen und Flie-
sen; zeitgemasses, helles Design; mechanische Entltftung.
Dachgeschoss: Warmedammung des Steildachs, Installation
der LUftungszentrale, teilweiser Ausbau zu Wohnraum. Fir
jede Partie bleibt ein Abstellraum.

Komfortliftung: Mechanische Ersatzluftanlage mit Luft-
einldssen in den Wohn- und Schlafzimmern. Ausgeglichene
Luftfeuchtigkeit auch bei Abwesenheit, gefilterte Aussenluft,
Schallschutz, Schlafen bei geschlossenen Fenstern. Reduktion
des Energieverbrauchs dank Warmeriickgewinnung aus der
Abluft.

Fassade: Warmeddmmung der Aussenwande mit 12cm
Dammstoff; Ost- und Westfassaden verputzt; Nord- und Sid-
fassaden mit hinterltfteter Plattenverschalung.

Fenster: Warmeschutzfenster mit Holzrahmen; Sanierung von
Warmebricken im Bereich der Leibungen; ltickenlose Warme-
dammung bis an den Blendrahmen.

Sonnenschutz: Ersatz der Jalousien durch Rafflamellenstoren;
schmale, innenseitig warmegedammte Storenkasten.
Kellerdecke: Warmedammung der Kellerdecke mit 10cm
Steinwolle.

Warmeabgabe: Ersatz der Heizkdrperventile durch Thermo-
statventile; Absenkung der Heizkurve.

Wassererwarmung: Ersatz der wohnungsweisen Einzelboiler
durch eine zentrale Warmwasserversorgung mittels Heizkessel
und Warmwasserzirkulation; Steigleitungen fur die spatere In-
stallation von Sonnenkollektoren.

Die sanierten Wohnungen sind fir Familien attraktiv.

die Sanierung hinaus zu ermoglichen, ist der Eigentimerin denn



Schalldammung: Partiell neue Bodenbeldage mit unterlegter
Trittschallddammung; schalltechnische Verbesserung der Woh-

nungsttren und Wohnungstrennwande.

Sicherheit: Einbau von Gegensprechanlagen; neue Wohnungs-
tlren mit Dreipunktverschluss.

Aussenraum: Einrichten von Kinderspielplatzen, Bau von Velo-
hauschen, gedeckte Vorplatze im Eingangsbereich.

Wirtschaftlichkeit

Die Umbaukosten (BKP 1,2,5) beliefen sich fur das Doppelhaus
25/27 auf 1,75Mio.Fr. Dies ergibt spezifische Baukosten von
560Fr./m3 (SIA). Um die Investitionen besser amortisieren zu
kdnnen, wurde das Dachgeschoss teilweise zu Wohnraum
ausgebaut. Aus den 2-Zimmer-Wohnungen im obersten Voll-
geschoss entstanden attraktive 3-Zimmer-Maisonette-Woh-
nungen, die sich deutlich teurer vermieten lassen. Dies half mit,
die Mieten fur die anderen Wohnungen moderat zu gestalten.
Die Sanierung fuhrte zu einer durchschnittlichen Erhéhung der
Nettomietzinse von 380 Fr. fir eine 2-Zimmer-Wohnung und
von 420 Fr. fur eine 3-Zimmer-Wohnung. Um die langjahrigen
Bewohner zu belohnen, wurden ihre Mieten aber nur teilweise
angepasst. Als Ausgleich hob man dafur die Mieten fur Neu-
mieter etwas an.

Erfahrungen

Die Reaktionen der Bewohner auf die Sanierung sind weitge-
hend positiv. Hervorgehoben werden die vielfaltige Nutzbarkeit
der Wintergarten, der Komfort der neuen Badezimmer, der

Warmedammung des
Dachs mit 21 cm
Zelluloseflocken

Partieller Ausbau des
Dachgeschosses zu
beheiztem Wohnraum

Sanierung von War-
mebricken an Fenster-
leibungen, Fassaden
und Balkonen

Warmedammung
der Fassade, U-Wert
0,22 W/m?K

Einbau von Warme-
schutzfenstern

Mietzinse netto (Mittelwerte)

Typ vor Sanierung nach Umbau
1-Zimmer 542 Fr. 760Fr.
2-Zimmer 602 Fr. 980Fr.
3-Zimmer 660Fr. 1080Fr.
Maisonette - 1600Fr.

Schutz vor Aussenléarm infolge der besseren Fenster und des
neuen Liftungskonzepts sowie die erhohte Sicherheit dank
der Gegensprechanlagen. Fir die meisten Mieter rechtfertigt
dieser Gewinn die Mietzinserhdhung. Es kam nur vereinzelt zu
Kindigungen.

Partielle Kritik gab es hingegen an der Luftungsanlage: Vorwie-
gend &ltere Bewohner klagten tber Luftzug, und einige Mieter
beschwerten sich Uber Gerdusche durch den Ventilator. Wie
Messungen zeigten, liegt die Luftgeschwindigkeit im Aufent-
haltsbereich allerdings unter der fur die Behaglichkeit kritischen
Marke. DemgegenUber ist der Ventilator tatsachlich zu héren,
wenn die LUftungsanlage auf der zweiten Stufe lauft. Dies ist
nur wahrend der Kochenszeit am Mittag der Fall.

Erfolgskontrolle

Die Summe der Massnahmen flhrte im ersten Betriebsjahr zu
einer Reduktion des Warmeverbrauchs um rund 40 %. Dies ist
beachtlich. Allerdings liegt die gemessene Energiekennzahl fir
Raumheizung und Warmwasser von 132kWh/m2a deutlich

Einbau einer mechani-
schen Luftungsanlage

EinbauvonThermo-
statventilen

Vergrdsserung
und Verglasung
der Balkone

Umbau des Warm-
wassersystems auf
zentrale Versor-

gung

Ausserbetriebnahme Warmedédmmung der

Die Summe der Massnahmen fihrte zu einer

Reduktion des Energieverbrauchs um 40 %.

der Garagenheizung Kellerdecke mit 10 cm

Steinwolle



Die Héuser in Ztrich-Wiedikon vor der Sanierung.

Uber dem angestrebten Minergie-Standard von 90kWh/m2a.

Bei den Berechnungen vor der Sanierung war man sogar von

einem noch tieferen Wert von 71kWh/m2a ausgegangen. Die

Grunde fur den Mehrverbrauch liegen nach Ansicht des Archi-

tekten und des Planers beim Benutzerverhalten:

e Trotz kontrollierter Wohnungsltftung 6ffnet ein Teil der
Bewohner wahrend der Heizperiode zum Luften die Fenster.

e \Wie Messungen zeigen, liegen die Raumtemperaturen in
vielen Wohnungen deutlich Gber 20°C.

e TUr und Fenster zwischen dem Wohnzimmer und dem
unbeheizten Wintergarten stehen im Winter bei vielen
Wohnungen offen.

Adressen

Bauherrschaft

Marian Arbenz

Jonenbachstrasse 15, 8911 Rifferswil, Tel. 01 764 15 73
Elsbeth Maurer

Chapsstrasse 54, 8126 Zumikon

Architekt
Architektur Atelier Arbenz AAA,
Jonenbachstrasse 15, 8911 Rifferswil, Tel. 01 764 12 96

HLK-Planer
Planforum GmbH
Tosstalstrasse 12, 8400 Winterthur, Tel. 052 213 08 05

Stahlbau Balkone
Rusterholz + Lanz AG
Moosbachstrasse 52, 8910 Affoltern, Tel. 01 761 56 11

EnergieSchweiz

Wie verschiedene Untersuchungen an anderen Gebduden be- 4

statigen, konnen diese Faktoren zu einem Mehrverbrauch von
Uber 50 % fuhren. Mit einer Instruktion der Bewohner will man
versuchen, die Situation zu verbessern.

Relevanz

Geschosswohnungsbauten aus den 1950er-, 1960er- und
1970er-Jahren machen gegen 20 % des Gebaudebestands der
Schweiz aus. Viele dieser Bauten mussen saniert werden. Um
die Konkurrenzfahigkeit auf dem Mietmarkt zu erhalten, ge-
ndgen die herkdémmlichen Instandhaltungsmassnahmen in den
meisten Fallen nicht. Grund: Viele Bauten entsprechen heuti-
gen und insbesondere zuklnftigen Komfortvorstellungen nicht
mehr. Thermische Behaglichkeit, Schutz vor Larm und grosszu-
gige Raumverhaltnisse sowie die Nutzung von Aussenraum sind
nur einige der Anspriiche, die Mieter in zunehmendem Mass an
eine Wohnung stellen. Soll der Wert von Mietwohnungsbauten
nachhaltig gesichert werden, gilt es diesen Kriterien gerecht zu
werden.

Das Beispiel der Mehrfamilienhduser in Zurich-Wiedikon liefert
in diesem Zusammenhang zwei Erkenntnisse: Erstens stellt der
Minergie-Standard eine ideale Richtschnur fur die Wahl der
Massnahmen dar. Und zweitens fuhrt die Umsetzung der Ziele
nicht zwangslaufig zu hohen Sanierungskosten und Mietzinsen,
die die Wirtschaftlichkeit und die Vermietbarkeit gefahrden.

Faltwande Wintergarten
Ernst Schweizer AG, Metallbau,
8908 Hedingen, Tel. 01 763 61 11
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