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Wohnen uber Ruinen

Wer in Windisch baut, stosst auf Geschichte. Die Siedlung
Fehimannmatte liegt zwischen Fragmenten eines
romischen Militircampus. Das verlangte nach Feingefiihl.

Text: Andres Herzog
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Legionére schreiten im Gleichschritt daher. Ein Fahnen-
triger geht voraus. Der Schlachtruf ertént. Doch wir sind
nicht im Krieg. Das ist nur eine Ubung - und es ist lange
her. Vor 2000 Tahren hiess Windisch Vindonissa und war
ein romisches Legionslager. Neben der Siedlung stand
ein Campus, wo die Soldaten trainierten, so nimmt man
an. Das rechteckige Geb&dude mass 150 mal 125 Meter - so
gross wie ein Fussballstadion - und umschloss einen ge-
kiesten Hof. Nach dem Untergang des Rémischen Reiches
wuchs Gras dariiber. Erst 1902 entdeckte man die Uber-
reste des grossten romischen Steinbaus in der Schweiz
wieder. Das Areal ruhte ein weiteres Iahrhundert, bevor
die Gemeinde es aus dem Dornréschenschlaf weckte.

Die Uberreste des Campus sind nicht die einzigen
Baudenkmadler am Ort. Die Fehlmannmatte, wie das Ge-
biet heute heisst, liegt an einer stidtebaulichen Nahtstel-
le. Auf der einen Seite grenzt sie an den Park des Klosters
Konigsfelden aus dem 14. Jahrhundert. Daneben liegt der
Campus der Fachhochschule Nordwestschweiz, wo Fritz
Hallers Hauptwerk aus Stahl und Glas von 1966 thront. Ei-
nen weiteren Markstein wird die Schule mit ihrem Neu-
bau beim nahen Bahnhof setzen, den sie dieses Jahr er-
6ffnet. Am anderen Ende der Parzelle fiihrt die Strasse
entlang eines feinteiligen Einfamilienhausquartiers zum
Amphitheater, ebenfalls aus rémischer Zeit.

Wettbewerb als Bedingung

Die Lage ist zentral. Die Stadt hier nach innen zu ver-
dichten, liegt also auf der Hand. Die Gemeinde, der das
Areal gehérte, wollte das Vorhaben nicht selbst anpacken.
Sie suchte in einem Investorenwettbewerb einen Kaufer.
Senn machte das Rennen. Nach dem deutlichen Ja des
Volkes verkaufte die Gemeinde das 12000 Quadratmeter
grosse Areal fiir 7,3 Millionen Franken. Der Totalunter-
nehmer erwarb auch die Einfamilienhduser entlang der
Strasse, um ein schliissiges Projekt fiir das ganze Gebiet
vorzulegen. Mit jedem Eigentiimer musste Senn separat
verhandeln. Das kostete Zeit und Miihe, die sich lohnte:
Schliesslich liessen sich alle iiberzeugen.

An den Verkauf gekniipft war die Pflicht zu einem
Wettbewerh. Diesen gewannen die Ziircher Architekten
Galli Rudolf. Thr Siegerprojekt bildete die Grundlage fiir
einen Gestaltungsplan. Er legte die Baufelder, die Gebiu-
deabstinde und die Fluchtlinien entlang der Strasse fest.
Nutzfldche wurde von den riickseitigen Grundstiicken an
die Strasse transferiert, um die Bebauung nach aussen
klarer zu fassen. Der Investor plante nicht liber die Képfe
der Bewohner hinweg. Auch nach dem Landverkauf war
die Gemeinde als Teil der Begleitgruppe in den Planungs-
prozess involviert. Zudem konnte sich die Bevilkerung
wihrend der 6ffentlichen Mitwirkung zu Wort melden. Ge-
gen das Projekt wurde nur eine Einsprache erhoben, die
schnell erledigt war. Das zeigt: Die Siedlung ist gut ver-
ankert in Windisch. Doch wie baut man iiber romischen
Ruinen? Nimmt man die Vergangenheit auf, oder lasst man

die Geschichte ruhen? Galli Rudolf dachten im Wettbe-
werb erst an eine Hofrandbebauung, die den urspriingli-
chen Campus nachzeichnet. Doch die Neubauten miissen
rundherum zwei Meter zuriickweichen, um die alten Fun-
damente nicht zu beschéadigen. «Die Proportion des Hofes
hitte sich stark verschobeny, erklirt Architekt Andreas
Galliund fiigt an: «Wir wollen keinen raumlichen Eindruck
vermitteln, der falsche Erinnerungen weckt.»

Steinerne Stadt

Also schlugen die Architekten ein neues Kapitel auf
und orientierten sich an der heutigen Situation. Entlang
den beiden Strassen setzten sie zwei Langsriegel, die den
Larm abschirmen. Dahinter stehen drei kurze Zeilen, die
einen ldnglichen Hof aufspannen. Sie vermitteln zum
kleinteiligen <Hisliquartier» nebenan. Zur Fachhochschu-
le schafft die Siedlung einen Platz. Das Gebaude kragt hier
vier Meter weit fiir die LAdden im Erdgeschoss aus. Die Ar-
chitektur markiert Stadt. Der Innenhof bildet eine Gegen-
welt, er ist griin und wohnlich. Dicht gepflanzte Bdume
spenden Schatten. Auch entlang der Strasse im Westen
pflanzen die Landschaftsarchitekten Baume. Die Keller-
winde der abgebrochenen Einfamilienhduser dienen ih-
nen als Blumenkisten: Die Bdume stehen in den Grund-
mauern, damit sie die Ruinen darunter nicht tangieren.

Die Héuser sind mit einer Klinkerschicht verkleidet.
«Der massive Ausdruck ist uns wichtig», sagt Galli. Die
Fassade ist weiss geschldmmt. Das nimmt ihr die Hérte
und veredelt sie. Die Idee hat Galli von einem Alvar-Aalto-
Bau in Finnland. Der Sichtbeton der Loggien und der
Kunststein der Fenstereinfassungen unterstiitzen das
Bild der steinernen Stadt. Die Grundrisse der Mietwoh-
nungen in den langen Zeilen sind zweiseitig orientiert: Die
Wohnriume stechen von der Strasse zur Loggia Richtung
Innenhof. In den drei frei stehenden Hausern sind vor al-
lem Eigentumswohnungen geplant.

Unter dem Boden die Ruine

Seit Anfang 2012 wird gebaut. In einem JIahr sollen die
Bewohner einziehen. Bevor die Bagger auffahren konnten,
machten sich die Archdologen ans Werk. Zwei Iahre lang
untersuchten und dokumentierten sie die Fundamente
wihrend einer Grossgrabung und begleiteten die Bauar-
beiten auch danach. Es brauchte also einen langen Atem.
In Windisch ist das gang und gidbe. Wo man in den Boden
sticht, grabt man in der Vergangenheit. «<Am besten lasst
man die Ruinen unberiihrt», sagt Tliirgen Trumm, der die
Ausgrabungen des ehemaligen Vindonissa leitet.

Er kann mit der Losung auf der Fehlmannmatte aber
gut leben. Nach Fertigstellung liegen die Ruinen zum Teil
nur einen halben Meter unter dem Boden, im Siiden schie-
ben sich die Gebdude sogar leicht dariiber. Dort sind die
Hauser nicht unterkellert, damit sie die Fragmente nicht
berlihren. Oberirdisch wird von der rémischen Geschich-
te nichts mehr zu sehen sein. «Das ist schade, aber die
Regel», sagt Trumm. Auf dem Platz im Norden soll ein Mo-
dell des Militdrcampus aufgestellt werden. Es wird den
Blick zuriick in eine Zeit erlauben, als hier noch Soldner
die Lanzen hoben. @
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Hier trainierten einst romische Legionire, heute entsteht auf der Fehimannmatte in Windisch eine urbane Uberbauung.

flrmmnm)

= Uberbauung
Fehlmannmatte
Klosterzelgstrasse,
Windisch
Bauherrschaft:

Credit Suisse, CSA Real
Estate Switzerland
Architektur: Galli Rudolf,
Ziirich
Landschaftsarchitektur:
Schmid Landschafts-
architekten, Ziirich
Bauingenieur:

lager Partner, Zirich
Gebaudetechnik:

GB Consult, Basel
Akustik / Bauphysik:
Kopitsis Bauphysik,
Wohlen

Nutzflache: 17198 m?
Bauvolumen: 98900 m®
Investitionsvolumen:

Fr. 66 Mio.

Wohnungen: 88 Miet-,
52 Eigentumswohnungen
Baubeginn: lanuar 2012
Fertigstellung:

Sommer 2014

Rolle von Senn:
Gewinner Investorenwett-
bewerb, Zwischenin-
vestor, Totalunternehmer

ST

Die zwei Léngsriegel und die drei kurzen Zeilen spannen einen griinen Hof auf. ‘.
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Blocks, Hallen
und Scheiben

Auf dem Zwicky-Areal in Diilbendorf entstehen in gut
erschlossener, aber larmiger Umgebung drei Gebaudetypen
fiir drei Bauherren mit drei Fassadentypen.

Text: Palle Petersen
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Die Ndhseidenfabrik Zwicky war eine bekannte Grisse.
Wie andere Betriebe der Textilindustrie erlebte auch sie
eine sukzessive Stilllegung der Produktion. Das brach-
liegende Areal war Ende der Neunzigerjahre so vielver-
sprechend wie herausfordernd. Hilftig auf dem Gemein-
degebiet von Diibendorf und Wallisellen gelegen war es
seit den Siebzigerjahren von Autobahn und S-Bahn zer-
schnitten. Monica Zwicky blickt zuriick: «Als die Glattal-
bahn durch das Areal gefiihrt werden sollte, beschlossen
wir, diese Entwicklung mit einer eigenen Haltestelle fiir
uns nutzbar zu machen und das Areal zu entwickeln.»
Die Zwicky & Co. AG behislt ihr Logo der Katze mit dem
Zwirn, musste aber rascher als erwartet ihre neue Rolle
finden. Fiir die Haltestelle war es nétig, mit einem Gestal-
tungsplan nachzuweisen, dass Wohnraum und Gewerbe-
fldchen entstehen. Mit hohen Vorfinanzierungskosten
verbunden, machte dieser Plan der Entwicklung Tempo.
Auf einen Schlag musste das Areal mit Strom, Wasser, Gas
und anderen Leitungen erschlossen werden.

Das eigenwillige Areal

2003 stimmten die Gemeinden dem ersten Gestal-
tungsplan zu. Ausgehend von den Verldufen des Chries-
bachs und der Glatt teilte er das Areal in die sechs Baufel-
der A bis E mit einem hohen Gewerbeanteil und rigiden
Regelwerk. So wurden die Baufelder B-Siid, C und F be-
baut. Doch schon wihrend der Planung erkannte man,
dass ein Areal dieser Graosse heterogener und freier ent-
wickelt werden sollte. 2008 reduzierte Monica Zwicky ihr
Pensum als Biologieprofessorin und stellte zur Revision
des Gestaltungsplans ein Projektteam unter dem ehema-
ligen Zuger Stadtbaumeister Tomaso Zanoni zusammen.

Im Kern sollte der neue Plan mit héherem Wohnanteil
und verbessertem Freiraumkonzept zu mehr Nutzungs-
vielfalt und Gestaltungsfreiheit fliihren. Das Baufeld A
wurde als Zentrum definiert, auf dem Feld B-Nord ent-
stand die Idee eines Hochhauses, und auf den Baufel-
dern D und E liessen die Gemeinden vieles offen, was er-
ginzende Gestaltungspldne spater definierten.

Martin Hofer von Wiiest & Partner kannte das Areal.
Er riet Monica Zwicky, auf mehr Wohnnutzung zu setzen,
denn er glaubte an die Marktfdhigkeit dieses eher rauen
Standorts. Um den Glauben verbindlich zu machen, brach-
te er die Firma Senn ins Spiel, die sich auf dem Baufeld E
mit einem Kaufrechtvertrag mit Anzahlung zur Projekt-
entwicklung verpflichtete. Bald vermittelte er die Bau-und
Wohngenossenschaft Kraftwerk1 als Hauptinvestor und
koordinierte 2009 einen nicht anonymen, zweistufigen
Studienauftrag unter fiinf Teams.

Themenheft von Hochparterre Oktober 2013 = Senn baut

In der ersten Phase sollte eine Konzeptarbeit Aussagen zu
rohen Strukturen fiir vielfiltig verwendhare und kosten-
glinstige Flachen machen. Zur Weiterbearbeitung gelang-
te der Vorschlag des Ziircher Architekturbiiros Schneider
Studer Primas. Sie filhrten die gerichtete Struktur der Fa-
brikhallen und ihre Verbindung mittels Luftbriicken fort
und schlugen drei Typologien fiir die Bebauung vor: tiefe
Hallen, schmale Scheiben und fette Blocks. Den Raum un-
ter dem Bahnviadukt erkldrten sie zur Langsamverkehrs-
achse und zum frei nutzbaren Ort. Wie all das schliess-
lich werden wird, ldsst sich erst 2015 beurteilen, wenn
das Areal bebaut, begriint und belebt sein wird. Doch die
Baueingabe zeigt schon jetzt: Aus der gerichteten und
offenen Struktur des Studienauftrags wird ein stérker in
sich gekehrtes Baufeld, allseits von vier <schmalen Schei-
ben» vor Liarm geschiitzt. Die <Scheiben» verwachsen mit
tiefen Hallen>. Zwei <fette Blocks> stehen frei dazwischen.
Realisiert wird ein hoher Wohnanteil mit unterschiedli-
chen Erdgeschossnutzungen.

Drei Bauherren

Beim Haus 1tritt die Firma Senn als Investor auf und
realisiert 51 Eigentumswohnungen. Entlang des renatu-
rierten Chriesbachs entstehen Geschosswehnungen in
der <Scheibe>» und bodennaher Wohnraum in der darun-
terliegenden Halle. Die Halle ist in lange Schotten mit loft-
artigen Maisonettes unterteilt, deren Fassade - ebenso
wie die Lage des doppelgeschossigen Bereichs - vom Kdu-
fer ausgewihlt werden kann.

Die Hauser 2 und 3 finanziert Pensimo Management
iiber zwei ihrer Anlagestiftungen. Die Stiftung Turidomus
erstellt 45 Mietwohnungen in der Scheiben-Hallen-Kom-
bination, die Stiftung Adimora 58 Mietwohnungen im
Block, auf zwei Geschossen fiir Studenten. Mit von der
Partie ist da die Studentische Wohngenossenschaft Woko
aus Ziirich. Luftbriicken zur Verbindung der Liegenschaf-
ten méchte der institutionelle Anleger keine.

Fiir die Héuser 4 bis 6 erstand die Genossenschaft
Kraftwerk1 jene Fachwerktrager, die bei der Sanierung der
Ziircher Hardbriicke als provisorische Passerellen ver-
wendet wurden. Diese verkniipfen einen Block und zwei
Scheiben zum <Kraftwerk1 Zwicky Siid> mit insgesamt
126 Mistwohnungen. Manche Gross-WGs kommen hier-
durch zu Wohnraum in verschiedenen Hausern.

Einige Details sind noch in Planung, doch die drei Fas-
sadentypen sind bereits definiert. Rankgeriiste sollen vor
den Laubengdngen und Balkonen der Scheiben zu liegen
kommen, Blech ihre von Bahn und Tram aus sichtbaren
Fassaden verkleiden und Beton die Blocke. Ganz so streng
wird es allerdings nicht kommen, denn wie die Gebiude-
typologien verschmelzen, werden es auch die Fassaden-
typen tun. Urs Primas erklirt: «Jegliche Differenzierung
ist auf einem Areal dieser Grosse willkommen.» -

= Blocks, Hallen und Scheiben



Situationsplan

gl

Ein programmatisches Senn-Bild: auf schwierigem Terroir ein Projekt entwickeln und durchziehen, so ein Baufeld der Zwicky-Brache.
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Wohniiberbauung
Zwicky-Areal Baufeld E
Zwickystrasse, Wallisellen/
Diibendorf

Architektur: Schneider

Studer Primas, Ziirich

Nutzflache Miete:

33850 m?

Nutzflache Eigentum:

5950 m?

Bauvolumen: 184 000 m®

Investitionsvolumen:

Fr. 160 Mio.

Baubeginn: 2012

Fertigstellung: 2015

Rolle Senn: Investor,

Projektentwicklung, Total-

unternehmer

1 Haus 1: Senn,

St. Gallen (51 Eigen-
tumswohnungen)

2 Haus 2: Anlage-
stiftung Turidomus,
Ziirich
(45 Wohnungen)

3 Haus 3: Anlagestif-
tung Adimora, Ziirich
(58 Wohnungen)

4-6 Hauser 4-6: Bau- und
Wohngenossenschaft
Kraftwerk1, Ziirich
(126 Wohnungen)
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Die stadtebauliche Kunst ...

Zwicky-Areal,

Diibendorf / Walli-

sellen, 2011-2020

Gestaltungsplan:

Zanoni Architekten, Ziirich

Erste Etappe

1 Baufeld C, Architektur
Wohnsiedlung, 2011:
Spiihler Partner
Architekten, Zirich

2 Baufeld B2, Architektur
Schul- und Geschéfts-
haus, 2012; Zanoni
Architekten, Zurich

3 Baufeld F, Architektur
Wohnsiedlung, 2012:
Fischer Architekten,
Ziirich

Zweite Etappe, in Planung

4 Baufeld E, Architektur
Uberbauung:
Schneider Studer
Primas, Ziirich

5 Baufeld A, Architektur
Umbauten: Zanoni
Architekten, Zurich

6 Baufeld D, Uberbauung:
Wettbewerb in Arbeit

Dritte Etappe, bis 2020

7 Baufeld A, Neubauten;

8 Baufeld B1, Uberbauung
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...wird sein, Zeugen der Geschichte ...

Komplexe Prozesse

Text: Urs Primas, Architekt, Schneider Studer Primas, Ziirich

«re grosste Herausforderung besteht darin, mit einer
Vielzahl von Akteuren ein in sich konsistentes Projekt
zu entwickeln. Wahrend die progressive Genossenschaft
Kraftwerk1 partizipativ funktioniert und experimentier-
freudig ist, denken die institutionellen Anleger marktori-
entierter und haben andere Entscheidungsstrukturen.

Ungewohnt ist fiir uns auch die Doppelrolle von Senn
als Projektentwickler und zugleich ausfiihrende Totalun-
ternehmung des gesamten Baufelds. Die Fassadengestal-
tung zeigt diese Herausforderung: Da das Budget beim
Verkauf an die Investoren zum Vorprojektzeitpunkt defi-
niert wurde, miissen wir nun im Hinblick auf die verein-
barten Kosten planen. Jedoch sind die drei Bauherren
gegeniiber Nachtragszahlungen fiir ambitionierte Gestal-
tung und hochwertige Konstruktionsdetails unterschied-
lich offen. Obwohl wir eine Differenzierung im Ausdruck
schétzen, birgt dies auch Gefahren - denn qualitativ sollte
das Ganze aus einem Guss sein.» @
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... mit neuen Nutzungen zu verbinden (Visualisierung).
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Ob Oerlikon in Ziirich, Dreispitz in Basel oder Zwicky in Diibendorf - Senn sammelt Erfahrungen in Entwicklung und Umwidmung von Industriebrachen zu Wohn- und Arbeitsorten.
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