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Null-Energie

Sparen bringt Gewinn

Der Eulachhof in Winterthur ist die erste Null-Energie-Wohniber-
bauung der Schweiz. Genauso interessant wie die eingesetzte Techno-

logie sind die Motive der Investoren und der Nutzen fiir die Bewohner.

Die wuchtigen Balkone stechen als Ers-
tes ins Auge, dann die immensen Fens-
terfronten an den zweihundert Meter
langen und sechs Geschosse hohen Bau-
korpern mit ihren 132 Wohnungen. Sie
wirken wie mdchtige Riegel, sind aber
U-formig angelegt. An den Flanken ragen
zweigeschossige Trakte hervor, die an
der Ostseite als Laden- und Geschafts-
flachen, an der Westseite als Maisonette-
Wohnungen genutzt werden. Auffallend
sind die raumliche Prasenz der Baukor-
per sowie die klare Fassadengestaltung.
Deren Strenge wird durch die Ver-
kleidung mit vorbewitterten Douglasien-
riemen optisch gemildert. Die Vorbewit-
terung gibt jetzt schon einen Eindruck
davon, wie die Hiille in sieben oder acht
Jahren aussehen wird, wenn die Im-
pragnierung, wie geplant, vom Regen
ausgewaschen, vom UV-Licht der Sonne
zersetzt und das Holz gebleicht ist mit
einer silbrig grauen Patina. Die Holzver-
kleidung signalisiert jetzt schon, dass
die Uberbauung etwas Besonderes ist.

Konsequent die Sonne nutzen

Denn was man nicht sehen kann: Hinter
der Fassade aus Holz steckt High Tech.
Es ist die erste Null-Energie-Wohniiber-
bauung der Schweiz iiberhaupt. Sie ist
also nicht nur energiesparend gebaut,

sondern erzeugt die gesamte fiir Woh-
nungen und Geschaftsriume benotigte
Energie selbst. Erste Erfahrungen - die
Uberbauung wird erst seit letztem
Herbst bewohnt, und die Feinabstim-
mung der komplexen Systeme benotigt
rund zwei Jahre - deuten darauf hin,
dass die Anforderung erfiillt wird. Der
Eulachhof in Winterthur tragt das Miner-
gie-P-Eco-Label und wurde im vergan-
genen Jahr mit dem Solarpreis der Solar
Agentur Schweiz ausgezeichnet.

Die Uberbauung wurde konsequent
auf die passive und aktive Nutzung der
Sonnenenergie ausgerichtet. Die beiden
Baukdérper sind nach Siiden orientiert
und so weit voneinander entfernt, dass
die Sonne im Winter auch die untersten
Wohnungen des hinteren Baus bescheint.
In der Gebdaudehiille sind sogenannte
opake Glasfassadenelemente eingesetzt.
Sie kiihlen im Sommer und geben im
Winter dic Wdrme an die Wohnungen
ab. Entwickelt wurden sie von Dieter
Schwarz, dessen Biiro fiir die Architek-
tur des Eulachhofs verantwortlich ist.
Die Elemente sind so effizient, dass
selbst die Nordseite der Wohnungen
verglast werden konnte.

Fiir die Investoren rechnet's sich

Zusdtzlich sind auf den Ddchern Solar-
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zellen installiert. Mit dem erzeugten
Strom werden die Wohnungsliiftungen
und die Warmepumpen betrieben, die der
Abluft und dem Abwasser Restwéirme
entziehen. Im Sommer erzeugt die Photo-
voltaikanlage Uberschussstrom, der ins
Netz der stadtischen Werke eingespeist
werden kann. Zur Absicherung ist die
Uberbauung an das Fernwirmenetz an-
geschlossen, wobei im Regelbetrieb nur
die Wéarmemenge benétigt wird, die
durch die Verbrennung des Abfalls der
Hausbewohner erzeugt werden kann. Die
Uberbauung Eulachhof verbraucht gerade
so viel Energie, wie sie selbst zu produ-
zieren imstande ist. Das System verfiigt
iiber Reserven; auf dem Dach lassen sich
zusatzliche Solarpanels verlegen.

Wie aber sieht die Rechnung fiir die
Investoren aus? Die Bauherrschaft der
von der Allreal Generalunternehmung
erstellten Siedlung teilen sich die Allianz
Suisse und die Profond Vorsorgeeinrich-
tung. Die Lebensversicherungsgesell-
schaft und die Sammelstiftung besitzen
je ein Gebaude. Die Anlagekosten betru-
gen 55 Mio. Fr. Eine konventionelle
Uberbauung wire 18% billiger. Die Brut-
toanfangsrendite wurde mit 5,9% kal-
kuliert (basierend auf den Energieprei-
sen der Jahre 2004/05) und liegt damit
nach Auskunft von Reiner Gfeller, Pro-
jektverantwortlicher der Allianz, rund
1% unter dem sonst angestrebten Wert.

Die durchschnittlichen Nettomieten
der Zweieinhalb- bis Fiinfeinhalbzim-
merwohnungen sind leicht hdher als
die herkommlicher Vergleichsobjekte,
die Bruttomieten hingegen sind markt-
gerecht. Die Nebenkosten fallen also ver-
gleichsweise gering aus. Energiebedingte
Preisaufschldge wird es nicht geben.

Imagegewinn auf dem Mietmarkt

Gfeller sieht darin einen Vorteil. Er ist

sich sicher, dass moderate und stabile
Nebenkosten das Leerstandsrisiko der
Immobilie vermindern. 40% der Erstmie-
ter seien ibrigens des Minergie-Labels
wegen auf die Uberbauung aufmerksam
geworden. Durch die auf Nachhaltigkeit
ausgerichtete Bauweise reduziert sich
zudem das Immobilien innewohnende
Risiko des langfristigen Besitzstands. «Die
im Eulachhof verwendete Technologie
kommt uns heute billiger zu stehen als
morgen, bringt Gfeller den Sachverhalt,
innovativ zu bauen, auf den Punkt.

Fiir die Allianz Suisse, die ein Immo-
bilienportfolio von 3 Mrd. Fr. besitzt, ist
der Eulachhof kein Prestigeobjekt. Viel-
mehr ist die Versicherungsgesellschaft
seit Jahren schon fiir Umweltprobleme
sensibilisiert. «Von Klimaverdnderungen
sind wir unmittelbar tangiert», sagt Alli-
anz-Sprecher Hansjorg Leibundgut. Er
weist auf die enge Kooperation mit der
internationalen Organisation des WWF
hin und auch auf die Mithilfe bei der in
Griindung befindlichen Klimastiftung
Schweiz. Bis 2012 will der Konzern sei-
nen CO:z-Ausstoss 20% reduzieren. Das
Direktionsgebdude in Bern wurde be-
reits in den Neunzigerjahren energie-
sparend gebaut, mit der Renovierung des
Direktionssitzes in Genf soll der Miner-
gie-Standard erfiillt werden.

Das Motiv der Profond, deren Immo-
bilienportfolio 285 Mio. Fr. schwer ist,
lag nach Auskunft von Geschaftsfiihrer
Christoph Strohm am Standort und an
den attraktiven Grundrissen der Woh-
nungen, die sich vor allem fiir Familien
eignen. Doch auch Strohm betont das
Faszinierende neuer Technologien. «Das
sorgt auf dem Mietermarkt fiir Aufmerk-
samKeit», ist er liberzeugt und bestatigt
die Beobachtung des Co-Investors. Der
Eulachhof passe zudem zum Image einer
Vorsorgeeinrichtung, die sich einen
Namen im Bereich nachhaltiger Invest-

ments geschaffen habe. Die Profond
Sammelstiftung hat bislang eine gliick-
liche Hand mit ihren Anlagen. Im vergan-
genen Jahr flossen ihr 650 Mio. Fr. Neu-
geld zu. 15% des verwalteten Vermogens
von liber 2 Mrd. Fr. werden gemdss An-
lagestrategie in Immobilien investiert.
Ware eine weitere Liegenschaft mit dem
Minergie-P-Eco-Label auf dem Markt, sie
hétte beste Chancen, berticksichtigt zu
werden. Heinz Ernst Daester Hll

Argus Ref 31773839

ARGUS@ ARGUS der Presse A

el 044 388 82 OC

Riidigerstasse |5 Posffach CH-802/ Ziricn

Fow G244 388 87

2/3
15717

Ausschnitt Seite
Bericht Seite



FINANZ
WIRTSCHAFT

a I I rp g I Beilage Magazin

Zurich
Auflage 6 x jahrlich 42'000

1013527 / 690.26 / 83'197 mm2 / Farben: 3 Seite 48  28.06.2008

Wohnsiedlung Eulachhof

Eigentiimer Allianz Suisse Lebensversiche-
rungsgesellschaft, Zurich, und
Profond Vorsorgeeinrichtung,

Rischlkor

Projekt, Realisienung Allreal Gereralunternehmung,
Zurich

Architektur GlassX AG Architektur und
Projekte, Zunch

Haustechnik Amstein & Walthert AG, Z{rich

Projekt Null-Energie-Wohniiberbauung

mit 132 Wohnungen, Nebenbaw
ten mit Ladenflachen, 202 Park-
platze inTiefgarage
Flache,Volumen  Wohnen 14 512 m?, Laden 660 m
Lager 333 m®, Volumen 96 300 m~
Bausumme 55 Mio. Fr.
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TEYETRNE renn

Okologisch und
architektonisch
ein Vorzeige-
chjekt, der
Eulachhof in
Winterthur.
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