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Sanieren oder abreissen und neubauen? Im Umgang  
mit Bestandsgebäuden stellt sich immer dieselbe Frage, 
deren Antwort meist ökonomisch orientiert ist. Dass Aus-

nahmen die Regel bestätigen, zeigt das Mehrparteienhaus 
aus den 1953er-Jahren im Zürcher Kreis 2, das in seinem 
neuen Holzkleid hervorsticht und dabei noch nachhaltig 

Eindruck im wahrsten Sinne des Wortes hinterlässt.  
Nach baubiologischen und kreislaufgerechten (zirkulären) 

Grundsätzen haben Oikos & Partner das in die Jahre  
gekommene Gebäude zum städtischen Vorzeigeprojekt  

für eine grüne Zukunft gewandelt.

von Theresa Mörtl (Text),  
und Silvano Pedrett (Fotos)

Am linken Ufer des Zürichsees 
nimmt der Stadtteil Enge unter an-
derem einen Moränenhügel ein, der 
gleichzeitig die Grenze zum Naher-
holungsgebiet Allmend bildet. In-
mitten einer mehrheitlich aus allein 
stehenden Massivbauten bestehen-
den Siedlung positioniert sich der 
neu gestaltete Bestandsbau mit sei-
nem umlaufenden Grüngürtel. Wie 
in der ganzen Stadt eröffnete sich 
auch bei dieser bebauten Parzelle 
die Diskussion nach dem richtigen 
Umgang mit der sanierungsbedürf-
tigen Bausubstanz. Insbesondere 
durch die sehr begehrte zentrumsna-
he Lage und die dennoch gleichzeiti-
ge Nähe zur Natur sowie die weitläu-
fige Aussicht in Richtung Üetliberg 

NACHHALTIGE 
INVESTITION

hätte gerade hier die Transforma-
tion in ein vielversprechendes und 
gewinnbringendes Investorenpro-
jekt nicht grossartig erstaunt. Doch 
das Ergebnis schlägt eine komplett 
andere Richtung ein: So zeigt die-
ses Projekt vorbildlich, dass Mehr-
wert neben den finanziellen Ebenen 
auch auf vielen anderen geschaf-
fen und dabei ein wichtiger Schritt 
hinsichtlich der Klimakrise ge-
macht werden kann. Mit der Inten-
tion, die Baubiologie zum wesentli-
chen Thema des Sanierungsprojekts 
werden zu lassen, wird dieses Bau-
vorhaben zum Exempel für künfti-
ge bauliche Aufwertungen. Reali-
sieren durfte dieses eher unübliche 
Bauprojekt das Zürcher Büro Oikos 

Die 61 Foto-
voltaikmodule 
am Dach er-
zeugen rund 
20ʼ000 Kilowatt 
Strom, die den 
Mietenden frei 
zur Verfügung 
stehen.
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& Partner, die dem veralteten Bau 
neues Leben einhauchten und quali-
tativen Wohnraum mit nachhaltigen 
Design- und Baulösungen vereinen 
konnten. Dabei wurden besonde-
re Anforderungen wie gesundheits- 
und klimafreundliche Bedingun-
gen im Innen- und Aussenraum, der 
Einsatz von erneuerbaren Energien, 
die Gestaltung geschlossener Res-
sourcenkreisläufe und die Beach-
tung des Design for Disassembly, 
die Verwendung von Reuse-Bautei-
len sowie nicht zuletzt entsprechen-
den Materialien und Inhaltsstoffen 
an die Umsetzung gestellt.

Im Kreis denken

Dass in so manchem Ende ein neu-
er Anfang steckt – vor allem wenn 

die Kreislaufwirtschaft das zentra-
le Thema ist –, zeigt dieses Sanie-
rungsprojekt bestens. Um die Zir-
kularität bestmöglich gewährleisten 
zu können, wurden die vorhande-
nen Bauteile des bestehenden Ge-
bäudes daher bereits zu Beginn auf 
dieses Potenzial hin analysiert. Die 
wichtigsten Fragen in diesem Bau-
teil-Scouting stellten unter ande-
rem das sortenreine Rückbauen, die 
Weiterverwendung bestehender Ele-
mente im selben Bau oder anderorts 
sowie die Rückführung von Materi-
alien dar. Angesichts der baubiolo-
gischen Aspekte wurden die Aussen-
wände, die Böden und die Decken 
des Bestandbaus erhalten und vor 
einem Abriss bewahrt. Darüber hi-
naus wurde ein sorgfältiger Rück-

BAUTAFEL

SITUATIONSPLAN
Im Zürcher Stadtteil Enge 
am linken Seeufer zieht das 
Mehrfamilienhaus an der 
Kurfirstenstrasse im neuen 
Holzkleid die Blicke auf 
sich.

1	 ANSICHT Nord
2	 ANSICHT Süd

3	 GRUNDRISS Untergeschoss
4	 GRUNDRISS Erdgeschoss
5	 GRUNDRISS 2. Obergeschoss
6	 GRUNDRISS Dachgeschoss
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Jede Gebäude-
seite wurde 
individuell 
gestaltet und 
somit opti-
mal an die 
jeweiligen 
Gegebenheiten 
angepasst 
– wobei die 
Lärchenschalung 
einen roten 
Faden bildet.
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Pfenninger Bau AG,  
Schlieren
BKP 211 Baumeisterarbeiten
pfenningerbauag.ch

Zisag Holzbau AG,  
Eschenbach
BKP 214 Holzbau
zisag-holzbau.ch

Schreinerei Schürpf, Seewen 
BKP 221 Fenster
schreinerei-schwyz.ch

Sytek AG, Wädenswil
BKP 224 Bauspengler
sytek-ag.ch

Renova Roll,  
Samstagern
BKP 228 Beschattung
renova-roll.ch

Wismer Elektro,  
Zollikon
BKP 230 Elektro
wismerelektro.ch

Sol-EM, Adliswil
BKP 237 Fotovoltaik
sol-em.ch

Soltop, Elgg
BKP 242.1 Solarthermie
soltop-energie.ch

Rika, Firetec GmbH,  
Wernetshausen-Hinwil
Kamin Ganztec, Döttingen
BKP 242.2 Pelletofen
firetec.ch/ganztec.ch

Jul. Weinberger, Thalwil
BKP 250 Sanitär
julweinberger.ch

Gomax, Benken
BKP 273 Schreinerarbeiten
gomax.ch

Gareis Malermeister AG, 
Wallisellen
BKP 285 Maler- und Gipser-
arbeiten 
maler-gareis.ch



064 /MEHRFAMILIENHAUS, ZÜRICH / Architektur 065 MODULØR 3 / 2024

bau in Zusammenarbeit mit der Stif-
tung Chance ermöglicht, die alle 
bestehenden Fenster, Sanitärappa-
rate, Küchen, Sonnenstoren, Roll-
läden sowie Parkettböden ausbaute 
und ihnen durch eine Weiterverwen-
dung an einem neuen Einsatzort ein 
zweites Leben ermöglichte. Eben-
so wie im Innenraum haben auch im 
umliegenden Aussenraum alte Ge-
bäudeelemente eine Renaissance er-
fahren: Beispielsweise wurden die 
Ziegel des alten Daches im Rahmen 
der Gartengestaltung weiterverwen-
det und dienen nun als Wegpflaste-
rung oder wurden zu einer natur-
nahen Stützmauer aufgeschichtet. 
Gleichermassen fanden alle beste-
henden Gehwegplatten sowie Steine 

im Aussenraum neue Verwendung, 
die hierfür säuberlich zurückgebaut, 
einzeln nummeriert und wieder ver-
baut wurden. Doch nicht nur die 
Dacheindeckung, sondern auch die 
bestehende Balkenlage des Daches 
erhielt Aufmerksamkeit: Sorgfäl-
tig wurde diese rückgebaut, sodass 
nach deren Reinigung, Zuschnei-
den und Bürsten die Holzelemente 
als tragende Balkenlage für die neu-
en Balkone erneut eingebaut werden 
konnten.

Neues Kleid

Apropos Holz. Neuerdings zieht der 
Wohnbau schon aus der Ferne die 
Blicke auf sich und erweckt den An-
schein eines vermeintlichen Neubaus. 

Dabei ziert lediglich eine neue, hin-
terlüftete Holzfassade das bestehende 
Mauerwerk, die mit einer zweischich-
tigen Holzfäserdämmung von insge-
samt 32 cm eine optimale Aussendäm-
mung gewährleistet. Zugleich punktet 
die neue Aussenhülle mit dem Vorteil, 
dass alle Rafflamellenstoren in der 
zweiten äusseren Ebene montiert und 
alle Fassadenelemente hinter der Lat-
tung unsichtbar verschraubt werden 
konnten. So haben die Architekten 
nicht nur ein einheitliches Gesamt-
bild geschaffen, sondern gewährleis-
ten künftig zudem einen einfachen 
Austausch der Holzlattung, eine sor-
tenreine Demontage sowie Entsor-
gung bei Unterhalts- oder Abbruch-
arbeiten. Dennoch fallen bei genauer 

Neu können 
die Wohnungen 
individuell 
mit Pellet-
öfen geheizt 
werden, wofür 
den Mietenden 
Heizmaterial 
zur Verfügung 
gestellt wird.



Betrachtung der Gebäudehülle feine 
Unterschiede bei den jeweiligen Ge-
bäudeseiten auf – eine Tatsache, die 
vielmehr auf funktionellen Hinter-
gedanken beruht, als ausschliesslich 
auf dem Gestaltungswillen. Denn ent-
sprechend der verschiedenen Anfor-
derungen wurde jede Gebäudefront 
individuell abgewandelt und optimal 
an die jeweiligen Beanspruchungen 
angepasst, sodass letztlich etwaige 
Vorteile aus der Ausrichtung gezogen 
werden konnten. Dementsprechend 
wurde die sägerohe, unbehandel-
te Lärchenschalung der Nordfassade 
stehend montiert, um einen optima-
len Abfluss des Regenwassers zu er-
möglichen, und die kleinsten Fens-
tergrössen für diese Gebäudeseite 

gewählt. Das unbehandelte Holz wird 
hier an der Nordseite aufgrund der 
Witterungseinflüsse sowie der Luft-
feuchtigkeit über die Jahre einen sil-
bergrauen Farbton bekommen. An-
gesichts der stärkeren Verwitterung 
wurden zudem die nordseitigen Fens-
terfutter aus Metall realisiert, um be-
ständiger, langlebiger sowie letztlich 
unterhaltsärmer zu sein. 

Hingegen hat die Ostfassade mit 
ihrer Ausrichtung zur Morgensonne 
grössere Fensteröffnungen erhalten. 
Die Lärchenschalung ist jedoch eben-
so vertikal gerichtet und unbehandelt, 
sodass sich diese künftig auch ähnlich 
wie die Nordfassade entwickeln wird. 

Südseitig prägen breite Balkone 
das Erscheinungsbild, die den Bau 

und vor allem die Wohnräume vor zu 
viel Sonneneinstrahlung im Sommer 
schützen. Gleichzeitig konnten auf-
grund der neuen Gebäudevorsprün-
ge grosse Balkontüren gewährleistet 
werden, die einen enormen Tages-
lichtanteil in den Wohnungen garan-
tieren. Bei genauer Betrachtung fällt 
auf der Süd- sowie Westfassade auch 
die abgewandelte Ausführung der Lat-
tung auf: Bewusst wurde hier die ge-
hobelte sowie unbehandelte Lärchen-
schalung horizontal verlegt und wird 
dank der stärkeren Sonneneinwir-
kung auf der Südseite mit den Jahren 
einen rötlichen Farbton annehmen. 
Ergänzt wird die heimische Lärche 
an den Balkonen zusätzlich durch das 
überaus langlebige Accoya-Holz, das 
genau genommen ein modifiziertes 
Holzprodukt aus neuseeländischer 
Kiefer ist. Ausschlaggebend für die-
se Holzwahl war insbesondere des-
sen Langlebigkeit und Witterungsbe-
ständigkeit gegenüber einheimischen 
Hölzern. Der Ausrichtung und somit 
dem Sonnenstand entsprechend wur-
den ebenso die Sonnenstoren geplant: 
Richtung Süden schützen Gelenkarm-
markisen gegen die Mittagssonne, 
wenn sie dort ihren Höchststand er-
reicht, während Senkrechtmarkisen 
westseitig vor der Abendsonne, die 
bis zu ihrem Untergang über dem Al-
bis fast horizontal in die Wohnungen 
scheint, schützen.

Zweites Leben

Da auch die inneren Werte bekannt-
lich zählen, zieht sich der bedachte 
Umgang mit dem Bestand – vom Er-
halt bis zu etwaigen notwendigen Er-
gänzungen – auch im Innenleben des 
Mehrparteienhauses fort. Demnach 
stellte das Aufarbeiten bestehender 
Gebäudeelemente eine wesentliche 
Aufgabe dar: Unter anderem wurde 
der Handlauf im runden Treppen-
haus abgeschliffen und die darunter 
liegende Holzschicht qualitativ wie-
der aufgewertet. Ebenso wurden die 
Steinstürze der Türen aus Terrazzo 
gleichermassen wie die steinernen 
Stufen der gesamten Treppe erneut 

In den neuen 
Einbauküchen 
von Forster 
wurde auf 
jegliche 
Verklebungen 
verzichtet, um 
den sorten-
reinen Rückbau 
garantieren zu 
können.
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aufpoliert und können nun in neu-
em Glanz erstrahlen. Zudem lies-
sen die Architekten die gesamten 
Kellertüren sanieren:  Die Raumab-
schlüsse wurden demontiert, deren 
Farbe abgelaugt und die Türblätter 
anschliessend mit einem neuen An-
strich versehen; die alten, reparier-
ten Beschläge wurden angebracht 
und die Türen wieder montiert. 
Ebenjene Renovierung haben auch 
die Zimmertüren sowie diverse Ein-
bauschränke der sechs Wohneinhei-
ten erhalten, die nun in neuer Farbe 
glänzen und mit teilweise ersetzten 
Tablaren wieder Gebrauch finden. 

Doch nicht nur dem Alten haben 
die Planenden im Haus ihre Aufmerk-
samkeit geschenkt. Gleichermassen 

stand die Kreislauffähigkeit bei neu-
en Einbauten in den Wohnräumen im  
Vordergrund: Sortenreine Bauteile, 
eine ausschliesslich mechanische Be-
festigung, um einen einfachen Rück-
bau sowie eine unkomplizierte Re-
paratur in der Zukunft gewährleisten 
zu können, sowie natürliche, bedacht 
eingesetzte Materialien ziehen sich 
demnach auch in den Innenräumen 
als roter Faden durch das Sanierungs-
konzept. Einen wesentlichen Beitrag 
und ein gutes Beispiel hinsichtlich der 
Rezyklierung stellen dabei die Fors-
ter-Küchen der Wohneinheiten dar, 
deren metallene Oberflächen ledig-
lich auf die Kartonwaben im Inneren 
gefaltet und nicht wie üblich mit die-
sen verklebt wurden. 

Aus ebenjener nachhaltigen Moti-
vation heraus wurden selbst für die 
Küchenrück- sowie die Badezimmer-
wände farbige Fliesen des holländi-
schen Herstellers Mosa verwendet, 
dessen Produkte aus rezykliertem 
Material hergestellt und im Falle des 
Rückbaus vom Unternehmen wieder 
zurückgenommen werden. Mit öko-
logischen und relativ einfachen Mit-
teln kann künftig auch ein optimales 
Raumklima garantiert werden: Calsit-
hermplatten an den Decken der Bäder 
können literweise Wasser speichern 
und bei abnehmender Luftfeuchtig-
keit wieder abgeben. Diese sollen 
trotz der Möglichkeit der natürlichen 
Lüftung in den sanitären Räumen 
die Regulierung der Feuchtigkeit un-
terstützen und somit für ein ange-
nehmes Raumklima sorgen. Eben-
so wärme- und feuchteregulierend 
fungieren die Küchendecken, die mit 
Hanfleichtlehmplatten versehen sind 
und damit auch hier das Raumklima 
optimieren. Kalkputz an den Innen-
wänden rundet das Innenraumklima 
letztlich ab: Im Rahmen der Sanie-
rung wurden die Tapeten entfernt, 
wobei der dahinter liegende, bereits 
bestehende Kalkputz freigelegt – wo 
nötig –, nur noch ergänzt und bewusst 
nicht gestrichen wurde, damit im Fal-
le von Verschmutzungen künftig ein-
fach punktuell abgeschliffen werden 
kann. Überaus hochwertig ist zudem 
der geölte Vollholzboden aus franzö-
sischer Eiche in allen Wohnungen, der 
lediglich gebürstet und unversiegelt 
für eine warme Atmosphäre sorgt.

Lang anhaltend

Zentrale Themen der Sanierung stel-
len demnach offensichtlich die Lang-
lebigkeit und die damit verbunde-
ne Nachhaltigkeit dar, die sich von 
der Einrichtung über die Verklei-
dung bis hin zur Standfestigkeit des 
Gebäudes selbst durchzieht. Ange-
sichts der letzteren Thematik muss-
ten die Architekten das 70-jährige 
Gebäude statisch ertüchtigen: Für 
den langfristigen Erdbebenschutz 
des Wohnhauses sorgen nun drei neu 

Im runden Trep-
penhaus wurde 
der Handlauf 
abgeschliffen 
und die dar-
unter liegende 
Holzschicht 
qualitativ 
wieder auf-
gewertet sowie 
der Terrazzo 
und  die 
steinernen 
Stufen erneut 
aufpoliert.



eingezogene Stahlbetonwände pro 
Geschoss. Ebenso wurden die Ein-
gangsbereiche der Wohnungen nicht 
nur verstärkt, sondern zugleich wur-
den Küche und Entree für zeitgemäs-
ses (offenes) Wohnen geöffnet und 
hierfür die Wände mit Stahlstüt-
zen und -trägern ersetzt. Mit weite-
ren zusätzlichen Baumassnahmen 
werden künftig die Raumqualitäten 
betreffend aktueller Standards ga-
rantiert: Die bestehenden Unterlags-
böden wurden entfernt und stattdes-
sen eine neue Trockenschüttung zur 
Verbesserung des Trittschalls ein-
gebaut. Durch die konsequente Ver-
wendung baubiologischer Baustof-
fe konnten bei diesem Bauprojekt 
gleich mehrere Aspekte vereint wer-

den: Wohlfühlen, Langlebigkeit so-
wie die Kreislauffähigkeit gewähr-
leisten Kalk und Lehm an Decken 
und Wänden, das Massivholzparkett 
auf den Böden, keramische Wand-
platten, Dämmstoffe aus Holzfasern, 
Schafwolle und Altpapier, langlebi-
ge Stahlprodukte, Einbaumöbel aus 
Massivholz sowie Linoleum. Zudem 
gestalten all diese Materialien über 
Jahre hinweg die Identität des Gebäu-
des mit, da baubiologische Baustof-
fe stilvoll altern, ihre Vergangenheit 
nicht verschleiern und mit der ent-
stehenden Patina einen Teil der Ge-
schichte des Gebäudes sowie seiner 
Bewohner erzählen. Neben der Qua-
litätssteigerung der Bauelemente so-
wie dem positiven Einfluss auf das 

Raumklima konnten die Architekten 
mit ihrer Materialwahl zudem natür-
liche Ressourcen schonen und haben 
zugleich weitestgehend auf die För-
derung lokaler Unternehmen fokus-
siert. Somit wird die Nachhaltigkeit 
in diesem Projekt in ihren verschie-
densten Facetten sowie auch ihren 
unterschiedlichsten Definitionen be-
achtet und gewährleistet.

Energie geladen

Neben den hochwertigen Aus- und 
Einbauten sowie dem ökologi-
schen Mehrwert profitieren die Be-
wohner:innen neuerdings zudem 
vom neu arrangierten Energie- und 
Haustechnikkonzept des Mehrpar-
teienhauses. Der von den 61 Foto-

Während der 
Sanierungs-
arbeiten wurden 
die Tapeten 
entfernt und 
der bereits 
bestehende 
Kalkputz 
wieder frei-
gelegt – dieser 
sorgt für ein 
angenehmes 
Innenraumklima.
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voltaikmodulen erzeugte Strom 
von jährlich rund 20ʼ000 Kilowatt 
wird den Mietenden von der Bauher-
rin zur Verfügung gestellt. Zusätz-
lich garantiert eine Solarthermie 
eine fossilfreie Warmwasseraufbe-
reitung, wodurch die Bewohnenden 
von Warmwasser ohne weitere Ne-
benkosten profitieren können. Zu-
vor wurden rund 10ʼ000 l Öl pro Jahr 
verbraucht, welche mit dem neuen 
Heizsystem um 83% reduziert wer-
den konnten.

Selbst Heizkosten schlagen hier 
künftig nicht zu Buche: Die direkte 
Sonneneinstrahlung im Winterhalb-
jahr – der sogenannte solare Direkt-
gewinn – garantiert angenehme Tem-
peraturen in den Wohnräumen, die 

gegebenenfalls per Pelletofen indivi-
duell angepasst werden können, wobei 
das Heizmaterial im Kellergeschoss 
zur freien Verfügung steht. Ebenfalls 
findet das Niederschlagswasser neu-
erdings eine weitere Verwendung: Der 
im Garten freigelegte Öltank wurde 
gegen einen 8000-Liter-Regenwas-
sertank ausgetauscht, der der allge-
meinen Gartenbewässerung dient und 
auch von den Mieter:innen für die ei-
genen Balkonpflanzen genutzt werden 
kann.

Das Thema des Gebens und Neh-
mens endet dabei nicht innerhalb der 
vier Wände des Projekts, sondern wird 
auf sozialer Ebene fortgeführt: Abge-
sehen von der Kooperation mit der 
Stiftung Chance, die sich im Bereich 

der Wiedereingliederung von Men-
schen engagiert, wird auch die Ge-
meinschaft im Haus grossgeschrieben. 
Hierfür bietet die Gemeinschaftster-
rasse zuoberst einen Ort zum Feiern, 
Geniessen, gemeinschaftlichen Essen 
oder lediglich zum Beobachten von 
Sonnenuntergängen an und soll als ge-
selliger Treffpunkt des Mehrparteien-
hauses dienen. Gestaltet wurde diese 
Aussenfläche mit Natursteinboden-
platten, die Verschnitte von Herdplat-
ten, Lavaboausschnitten und von Kü-
chenabdeckungen sind.

Umgebung

Doch auch der Natur wird bei die-
ser Sanierung wieder etwas zurück-
gegeben: So zielt die Umgebungsge-
staltung nicht nur auf das Wohl der 
Anwohner:innen ab, sondern soll 
die Eingriffe durch den Baukörper 
bestmöglich kompensieren. Dem-
zufolge ist die Bepflanzung natur-
nah sowie einheimisch und entspre-
chend an das lokale Klima angepasst 
– ebenso konnten zahlreiche beste-
hende Pflanzen wieder- und weiter-
verwendet werden. Zugleich wurden 
hier aus alten Ziegeln und Steinen 
neue Stützmauern erstellt, die vie-
len Insekten wertvollen Lebensraum 
bieten. Mit Bedacht wurde zudem 
die Beleuchtung des Gebäudes um-
gesetzt, das mit seinem zurückhal-
tenden Lichtkonzept die Lichtver-
schmutzung während der Nacht auf 
ein Minimum reduziert. 

Mehr Werte

Weniger ist demnach mehr – vor al-
lem wenn Mehr(wert) im Hinblick 
auf Nachhaltigkeit gemeint ist. Denn 
nicht nur angesichts der klimati-
schen Veränderungen und der vor-
anschreitenden Ressourcenknapp-
heit gilt e, auch auf sozialer Ebene 
nachhaltig und langfristig zu han-
deln. Ein Aspekt, von dem sowohl 
die Mietenden als auch der Vermie-
tende profitieren und durch den qua-
litatives Wohnen, Leben sowie Han-
deln durchdacht und konsequent 
gewährleistet werden können.� ■

Aus alten 
Ziegeln und 
Steinen wurden 
neue Stützmau-
ern erstellt, 
die wertvollen 
Lebensraum 
für Insekten 
bieten. 

Die heimische 
Lärche an den 

Balkonen wurde 
durch das über-
aus langlebige 

Accoya-Holz 
ergänzt – ein 

neusee-
ländisches 

Holzprodukt, 
das mit seiner 

Witterungs-
beständigkeit 

besticht.




