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Den Ort verstehen

Senn will Stadt umfassend entwickeln. Dazu denkt die Firma in Kreisldufen,
setzt auf digitale Hilfsmittel und investiert auch mal selbst in ein Herzblutprojekt.

Text: Andres Herzog, Infografik: Barbara Schrag

Wer Stadt entwickelt, muss die Stadt begreifen. Doch de-
ren Anspriiche werden komplexer. «Einfache Areale gibt
es keine mehr in der Schweiz», sagt Gaby Senn, Verkaufs-
leiterin bei Senn Development. «Und Oberfldchlichkeit
racht sich.» Die Zeiten sind vorbei, als ein Entwickler eine
mittelmédssige Uberbauung hinstellen konnte, ohne sich
eingehend mit dem Ort, dem Markt und den Bediirfnissen
von morgen zu beschéaftigen. Gefragt sind passgenaue Lo-
sungen fiir oft verzwickte Situationen. Dafiir hat sich die
Firma Senn einen Namen gemacht, seit Johannes Senn
den Betrieb vor zwanzig Jahren von Iso und Gallus Senn
iibernahm siehe «Von «Gebriider Senn> zur Entwicklergruppe», Seite 7.

Das Kerngeschéft hat sich nicht verédndert. Der St. Gal-
ler Familienbetrieb entwickelt, plant und realisiert seit
dem Jahr 1965 Immobilien - als Projektentwickler, Inves-
tor und Totalunternehmer oder meist in allen drei Rollen.
Um Schritt zu halten, will Senn in grésseren Kreisen den-
ken. Das heisst: Bevor die Firma ein Grundstiick akquiriert
und beplant, muss viel Know-how zusammenkommen.
«Das Wissen vorne haben», nennt dies Johannes Eisen-
hut, Geschiftsfiihrer von Senn Development. Statt seri-
ell findet der Prozess parallel statt. Das Denken dahinter
stammt aus der Softwareentwicklung, wo die Programmie-
rer den Code in Zyklen optimieren.

Die digitale Kontrolle behalten

Eisenhut spricht von einer Schleife, die das Projekt
immer wieder durchmacht, um samtliche Expertisen
einzubinden. Schon zu Beginn sitzen die massgeblichen
Sparten von Senn mit am Tisch: Resources, Development,
Construction. Dabei geht es um Fragen wie: Welches Ener-
giekonzept strebt man an? Was trégt die Nutzung zum
Quartier bei? Wie digital soll die Planung stattfinden?
Wer betreibt das Gebdude dereinst und wie? Welche Rol-
le spielt die Okologie? Das fiihrt laut Eisenhut zu einer
«kleinen Expertokratie». «Aber das ist wichtig, um die ent-
scheidenden Fragen am Anfang zu stellen.» Der Aufwand
fiir die prazise Analyse mache sich bezahlt.

Wer Gebiete entwickelt, hat mit Komplexitdt umzu-
gehen. Er muss glaubwiirdig mit Anspruchsgruppen zu-
sammenarbeiten und den Planungsprozess steuern. Da-
bei unterstiitzt die Firma Ctrl, die Senn 2019 gegriindet
und nach der Control- oder Befehlstaste auf der Tastatur

des Computers benannt hat. Ctrl ist das digitale Riickgrat
eines Projekts. Das Stichwort dazu ist seit Jahren in aller
Munde: Building Information Modeling, kurz BIM. Ein
3-D-Modell wird mit allerlei Daten bestiickt, damit die
Informationen sauber fliessen. Doch so einfach funktio-
niert dieser digitale Zwilling eines Geb&udes in der Pra-
xis nicht. Das haben viele Firmen mittlerweile gemerkt, so
auch Senn. Die Antwort lautet: mehr Kontrolle. Ctrl model-
liert das BIM-Modell selbst und behalt die Hoheit dariiber,
die Fachplaner geben nur die Teilmodelle dazu ab. «Dank
der Losung aus einer Hand gibt es weniger Probleme mit
Schnittstellen, und wir kénnen die Konflikte allein 16sen»,
erklart Lukas Senn, Geschéftsfithrer der Firma. Zudem
sei das Know-how wichtig. Mit Ctrl lauft die digitale Kette
von der Entwicklung bis zur Bewirtschaftung durch. Das
BIM-Modell aus einer Hand heisst allerdings, dass die Ar-
chitekten einen Teil der technischen Kontrolle abgeben.

Wer in der Baubranche Erfolg haben will, muss sich
mit der Digitalisierung beschéftigen. Senn hat in diesem
Zusammenhang auch die Firma Singular gegriindet. Sie
entwickelt Tools fiir den Umgang mit Daten. Aktuelles
Produkt ist der Qualifier, der die Qualitdt von Datenmo-
dellen nach definierten Kriterien iiberpriift und so prazi-
se Entscheidungen ermdglicht. Den Qualifier verwendet
Senn selbst. Singular lizenziert ihn aber auch an Bauher-
ren oder Generalplaner. Software ist ein Risiko in einer
digitalen Welt, die sich rasend schnell verédndert und von
den Disruptionsgeliisten der Grossen aus dem Silicon
Valley abhéngt. Die Vorteile iiberwiegen fiir Lukas Senn
trotzdem: «Der Markt ist noch jung, und wir kdnnen rasch
reagieren.» Zudem bringen die Mitarbeiter der beiden di-
gitalen Tochterfirmen frischen Wind ins Unternehmen, da
sie aus einer Branche stammen, in der Veranderung zur
Tagesordnung gehort.

Nachhaltige Kreisléufe

Nach dem Kreisdenken verlangt auch die Nachhaltig-
keit, weil alles zusammenhéngt und mitgedacht werden
muss, von der Wahl des Standorts bis zum Riickbau eines
Gebaudes. Senn baute frith nach Minergie-P-Eco. Auf dem
Koch-Areal in Ziirich will die Firma unter anderem mit
begriinten Fassaden weiter gehen als bisher. «Man muss
das Thema von Anfang an forcieren, damit am Ende -
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Der Projektkreislauf

Die vier Firmen Resources, Development,
Construction und Values decken den
Projektkreislauf von der Entwicklung iiber
die Planung bis zum Bau und Betrieb

mit ihren jeweiligen Schwerpunkten ab.
Technology greift je nach Phase unter-
schiedlich stark ein. Ctrl wird mit dem BIM-
Modell wichtig, wenn auch der Qualifier
von Singular ins Spiel kommt.

Resources

Senn Resources kilmmert sich um die
Finanzen. Die Firma akquiriert das Land,
tritt als Bauherrin auf, versammelt

die Gelder oder finanziert Projekte vor,
bis die Anleger iibernehmen.

Projektstart

9 Resources
B Development
Il Construction

Bl Values

Bl Technology

B Ctrl

(® singular

Development

Senn Development entwickelt ein Bauvor-
haben bis zur Baubewilligung. Die Firma
lotet Nutzungsideen fiir Grundstiicke und
Immobilien aus, priift die Marktchancen,
klart baurechtliche Fragen, organisiert die
Planung und vermarktet ein Projekt.

Construction

Senn Construction verantwortet die Aus-
fiihrungsplanung und den Bau. Die Firma
plant die Ausfiihrung, macht die Bau-
leitung und garantiert als Total- oder Ge-
neralunternehmer Qualitat, Kosten

und Termine bis zur Schliisseliibergabe.

Values

Senn Values investiert in Immobilien

und beteiligt sich an Firmen, die mit dem
Kerngeschéft von Senn zu tun haben.

Technology

Senn Technology ist auf Nachhaltigkeit
und Gebdudetechnik spezialisiert.

Die Firma entwickelt Konzepte fiir Haus-
technik, stellt die Berechnungen zur
Energie an und schafft die technischen
Voraussetzungen fiir den Betrieb.

Ctrl

Die Firma Ctrl oder Control fokussiert auf
Building Information Modeling. Sie er-
stellt das BIM-Modell, gibt Anderungen
ein und verwaltet die Daten.
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Singular

Die Firma Singular entwickelt Software
fiir die BIM-Planung. Ihre Werkzeuge
helfen, das BIM-Modell auf Fehler zu liber-
priifen, automatisch ein Raumbuch zu
generieren und Kosten zu kontrollieren.



Im ehemaligen Kino Corso in St. Gallen hat Senn seinen Hauptsitz eingerichtet, inklusive Restaurant, Feinkostladen und Malereien von Franz Ackermann. Foto: Daniel Ammann

- etwas Sinnvolles ilibrig bleibt.» Die Realitédt nagt an
jedem Ziel, weshalb Senn auch schon mal auf einen Holz-
bau verzichtet hat. Zudem variiert die Nachfrage nach um-
sichtigen Bauten je nach Region stark. «<An urbanen Lagen
ist sie héher als auf dem Land», so Gaby Senn.

Okologie braucht Wissen. Um die technischen Zusam-
menhange besser in die Projekte zu integrieren, griindete
Senn vor zwei Jahren die Tochterfirma Senn Technology.
Sie erarbeitet Zahlen und Konzepte zu Betriebsenergie,
grauer Energie, Lebenszyklus-Analysen, CO,-Verbrauch
oder Systemtrennung.

Umsichtig bauen heisst derweil nicht nur Recycling-
beton, Warmepumpe und Joulia-Dusche mit Warmeriick-
gewinnung aus dem abfliessenden Duschwasser. Dazu ge-
hort auch eine anspruchsvolle und dauerhafte Architektur,
die Senn immer wieder mit Studienauftragen oder Wettbe-
werben pflegt. Zu den Architekturbiiros unter Vertrag zah-
len zum Beispiel Herzog & de Meuron aus Basel, Graber
Pulver oder Meier Hug aus Ziirich oder Rothen Architek-
tur aus Winterthur. Und zuletzt entscheiden die weichen
Faktoren mit, also die Nutzung, die einen Ort erst zu dem
macht, was er ist. Auf dem Baselink-Areal in Allschwil BL
initiierte Senn einen Biergarten, um das Gebiet wédhrend
der ersten Jahre zu aktivieren. Eisenhut erklart: «Ob ich
eine Beiz oder einen Stripclub ansiedle, pragt ein Quartier
auf Jahrzehnte hinaus.»

Einen Ort leben

Ein Entwickler braucht ein feines Gespiir fiir ein Quar-
tier, einen Riecher dafiir, was sein konnte. Er gibt einem
Gebiet eine Idee, einen Dreh und pflanzt ihm eine DNA
ein. Dazu geniigt es laut Gaby Senn nicht, im Rendering
eine Espressobar im Erdgeschoss zu zeigen. «Wir miissen

den Markt kennen, um zu beurteilen, ob eine Idee funkti-
oniert. Sonst sind wir reine Theoretiker.» Wer Orte entwi-
ckelt, muss sie leben. Am besten veranschaulicht diese

Philosophie das ehemalige Kino Corso in St.Gallen, das

Senn 2020 zu seinem Hauptsitz umgebaut hat. Neben den

Biiros betreibt die Firma im ortsbildgeschiitzten Gebdude

ein Restaurant und einen Feinkostladen. Filme werden im

Haus nicht mehr gezeigt, und doch ist ein Teil des 6ffent-
lichen Lebens geblieben. Was laut Gaby Senn lange eine

«Schmuddelecke» war, nennt Senn nun selbstbewusst <Am

Corso», obwohl der Platz offiziell keinen Namen hat.

Auch sonst investiert Senn selbst in Projekte, die mehr
oder weniger mit dem Kerngeschaft zu tun haben. Dafiir
griindete Johannes Senn 2015 die Firma Senn Values, die
in Start-ups oder Immobilien investiert, so zum Beispiel
das ehemalige Kapuzinerkloster in Stans. Senn hat es
zum Zentrum des kulinarischen Erbes der Alpen umge-
baut, das die gleichnamige Stiftung unter der Fiihrung des
Essensforschers Dominik Flammer seit September 2020
betreibt. Der Entwickler hat mit dem Kanton Nidwalden
einen Baurechtsvertrag iiber sechzig Jahre abgeschlossen
und elf Millionen Franken in den Umbau gesteckt. Solche
langfristigen Investitionen gehdren zum Selbstverstand-
nis einer Firma, die an einen Ort glaubt. Aus all den Vorha-
ben zieht Senn Lehren fiir andere Projekte und merkt, wie
ein Geschéft tickt und wie der Puls der Stadt oder eines
Dorfes sich verdndert.

Dass Senn die Bauten, die die Firma entwickelt, auch
betreibt, ist die Ausnahme. Normalerweise muss der Ent-
wickler irgendwann loslassen. «Das ist oft nicht einfach»,
sagt Gaby Senn. «Wir haben viel Hirnschmalz in die Ei-
genheiten des Projekts investiert, und dann stiilpt die Ver-
waltung eine Schablone driiber.» Um die ungewéhnlichen
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Ideen richtig zu vermitteln, vermarktet Senn die Geb&dude
selbst. «Man muss ein Projekt hoch und scharf positionie-
reny», so Johannes Eisenhut. «Die Entropie des Marktes
zieht es dann sowieso noch in Richtung Mainstream.»

Wie stark Architektur und Nutzung einen Ort pragen
kénnen, zeigt das Gewerbehaus Ncerd in Ziirich-Oerli-
kon, wo um die Firmen Freitag und Aroma ein Okosystem
gewachsen ist. «Im besten Fall entsteht eine Communi-
ty, dhnlich wie bei den Genossenschaften.» So kann ein
Entwickler die Grundlage schaffen, damit ein Ort {iber
die ndchsten zwanzig, dreissig oder fiinfzig Jahre besteht.
Nachhaltig wéare ein anderes Wort dafiir.

Komplexe Kollaborationen

Wer ein Quartier entwickelt, muss zusammenarbei-
ten. Senn plant seine Projekte oft in enger Kollaboration
mit Partnern. Auf dem Zwicky-Areal in Diibendorf spann-
te der Entwickler mit der Genossenschaft Kraftwerk1
und der Anlagestiftung Pensimo zusammen. Wieder mit
Kraftwerkl und der Allgemeinen Baugenossenschaft Zii-
rich entstehen die Plane fiir das Koch-Areal in Ziirich. Bei
der Uberbauung Hochbord plant Senn mit Pensimo und
der Stadt Diibendorf im partizipativen Baurechtsmodell.
«Viele Entwickler wollen solche Abhéngigkeiten nicht ein-
geheny, stellt Eisenhut fest. Sie bedeuten mehr Aufwand,
mehr Diskussionen, mehr Reibung. «Doch die Verflech-
tung stabilisiert ein Projekt, weil das Risiko verteilt ist.»
Zudem wédren manche Vorhaben im Alleingang gar nicht
moglich gewesen.

Senn probiert Dinge aus: Genossenschaftsleben in
der Agglomeration, ein Gewerbehaus in der Stadt, Woh-
nen im Gewerbegebiet. Wer unkonventionell und auf den
Ort zugeschnitten plant, muss damit leben, dass es mal
nicht passt. 2013 ersann Senn mit dem niederldndischen
Architekturbiiro MVRDV in Emmen ein verschachteltes
Konglomerat aus Reihen- und Mehrfamilienhdusern, wie
man es hierzulande noch nicht gesehen hat. Doch eine
Beschwerde bemangelte die ungeniigende barrierefreie
Erschliessung und machte dem Projekt den Garaus. In
Ziirich-Affoltern entwickelte Senn mit Burkhalter Sumi
Architekten ein Gewerbehaus, das bis auf den obersten
Stock befahrbar war. Bei der Strassenfiihrung fanden die
Planer aber keinen Konsens mit den Behérden, das Pro-
jekt blieb auf der Strecke. In Wil SG wollte Senn das Er-
folgsmodell Noerd aus Ziirich iibertragen, wieder mit Beat
Rothen Architektur. Aber die Nachfrage war zu klein fiir
das Gewerbehaus «G-Werk>. «Wir versuchen, die Zeichen
richtig zu lesen», erklédrt Johannes Eisenhut. «Doch das
Scheitern bleibt ein Berufsrisiko.»

Die Projekte, die Senn angeht, werden grosser. Der
«Grid>-Campus auf dem Baselink-Areal in Allschwil BL
markiert mit 50 000 Quadratmetern Nutzfldche eine neue
Dimension fiir die Firma und erweitert das Geschéafts-
gebiet neben den Schwerpunkten St. Gallen und Ziirich
in den Raum Basel. «Doch die Grosse spielt gar keine so
grosse Rolle», sagt Gaby Senn. Ein Altbau in der Innen-
stadt sei mindestens so anspruchsvoll wie ein Gewerbe-
areal am Stadtrand.

Auch selbst zu wachsen, ist nicht das Ziel des Fami-
lienunternehmens, beteuert Gaby Senn. Die Senn-Grup-
pe beschéftigt vierzig bis fiinfzig Personen, die Projekt-
grosse variiert zwischen 20 und 200 Millionen Franken.
Die Zukunft der Bau- und Immobilienbranche ist mit der
drohenden Rezession nach der Corona-Krise ungewiss
wie schon lange nicht mehr. Umso wichtiger wird es, Orte
sorgfaltig zu formen und zu pflegen. Oder wie Johannes
Eisenhut es umschreibt: «Wir kénnen uns auch in Unorte
verlieben, die andere abstossen.»

Von «Gebriider Senn»
zur Entwicklergruppe

Hinter Senn steht tiber ein halbes Jahrhundert Erfahrung.
1965 griindeten die beiden Briider Iso und Gallus Senn die
«Gebriider Senn Architektur und Bautreuhand» in St. Gal-
len. Iso Senn, geboren 1944, hatte sich nach einer Lehre
zum Hochbauzeichner selbst zum Architekten aus- und
weitergebildet. Der fiinf Jahre dltere Bruder Gallus Senn
hatte in Bern Betriebswirtschaft studiert. Die beiden hiel-
ten Ausschau nach Liegenschaften, entwickelten eine
Idee und suchten dann Investoren. Gallus betreute die ju-
ristischen, finanziellen und kaufménnischen Fragen, Iso
entwarf und plante die Projekte, die sie aufgegleist hatten.

Die beiden Briider gaben dem Bauherrn eine Rechts-,
Termin- und Preisgarantie. Und sie spezialisierten sich
auf das Bauen im schwierigen Bestand. Sie warteten, bis
sich die Erben geeinigt hatten, verhandelten mit den
Nachbarn und arrondierten Grundstiicke. Die Briider en-
gagierten sich fiir Zonen- und Gestaltungsplane. Iso Senn
sass von 1980 bis 1996 fiir die Freisinnigen im Stadtpar-
lament von St.Gallen und war danach Mitglied der Bau-
bewilligungsbehorde. Die Firma realisierte grosse Uber-
bauungen, Geschafts- und Wohnhduser und beschaftigte
in den 1990er-Jahren 15 bis 20 Personen.

Dreissig Jahre lang fithrten Iso und Gallus Senn mit-
einander das Geschéft. Im Jahr 2000 iibergaben sie die
Firma Gallus’ Sohn Johannes Senn, der als Okonom im
Bankgeschaéft tatig war, damals 32 Jahre jung. 2004 stieg
sein drei Jahre jliingerer Bruder Lukas Senn, gelernter
Elektromonteur und Bauleiter, in die Geschéaftsleitung
mit ein. Wieder sind zwei Briider am Steuer. Und sie ver-
andern einiges. Weil Entwerfen und Entwickeln zweierlei
Kulturen sind, konzentrierten sie sich auf die Entwick-
lung, Organisation und Realisierung und schlossen das
Architekturbiiro, um kiinftig mit namhaften Architekten
zusammenzuarbeiten. 2013 griindeten sie fiir die drei Ge-
schéftsfelder Finanzierung, Entwicklung und Realisation
eigene Gesellschaften: Johannes Senn wirkt seither als
Geschéftsfiihrer von Senn Resources, Johannes Eisen-
hut leitet Senn Development und Lukas Senn fiihrte Senn
Construction, bevor er sich fiir den Aufbau von Ctrl enga-
gierte. Neben dem Schwerpunkt St. Gallen kamen Ziirich
und achtzig Kilometer Umkreis um die zwei Zentren hinzu,
die Zahl der Mitarbeiter ist auf rund vierzig gewachsen.

Martin Hofer von Wiiest Partner begleitet und berat
die Firma als Verwaltungsrat. Senn fiihrt oft Wettbewerbe
oder Studienauftrdge durch und arbeitet mit verschiede-
nen Architekturbiiros zusammen, etwa EMI, Felippi Wys-
sen, Kaferstein Meister, Murat Ekinci, MVRDV, Strut Ar-
chitekten, Schneider Studer Primas oder Jakob Steib. Die
Firma entwickelt ein Sensorium fiir das Zusammenspiel
der Teile: Liegenschaft, Architekturprojekt, Baurealisie-
rung, Kosten und Controlling. Sie klart komplexe Eigen-
tumsverhéltnisse, heckt neuartige Nutzungsideen aus und
sucht dafiir gezielt nach Partnern. Als Totalunternehmer
verantwortet Senn die Planungen bis zur letzten Schraube
und liefert alles schliisselfertig aus einer Hand ab.

Senn bleibt in der Branche ein kleines Unternehmen
verglichen mit Allreal, Halter, Implenia oder HRS. Die klei-
ne Grosse ist eine Chance. Da die Inhaber die Entscheide
selbst féllen, bleibt der Familienbetrieb wendig. Vieles hat
sich verdandert seit den Anfdangen in den 1960er-Jahren.
Die Ausdauer - ein Projekt an einem schwierigen Stand-
ort kann bis zu zehn Jahre brauchen - ist ein Merkmal ge-
blieben. Auch der Blick iiber die Parzelle hinaus war schon
den beiden Griindern wichtig. @
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