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Sada und Werdmiihle erstellen Neubausiedlungin Illnau (ZH)

Wohnen mit Bahnanschluss

Im Zentrum von Illnau (ZH) stehen neu drei markante Bauten, die 74 Wohnungen und diverse
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Gewerberdumlichkeiten aufweisen, Im grossten Haus bietet die Baugenossenschaft Werdmiihle

grossziigigen Wohnraum und Ateliers an. Die Wohnungen sind begehrt, doch das Gewerbe zogert.

Von Beatrix Miihlethaler

Die Neuiiberbauung «Station Illnau» wird
ihrem Namen gerecht: Wer hier wohnt, hat
nicht weit zur Bahn. Uber eine Treppe ge-
langt man innerhalb von zwei Minuten zum
Stationsgebdude. Lediglich zwanzig Minu-
ten dauert die Zugfahrt ins Zentrum ven
Ziirich. Dank dieser ausgezeichneten An-
bindung an die Stadt waren dieWohnungen
nach Bauende im Winter schnell belegt.
Harzig lauft hingegen die Vermietung der
Raume, die fiir Gewerbe und Dienstleistun-
gen reserviert sind. Denn die gut erreich-

Die drei Bauten der Siedlung «Station Illnaus.
Der Lingshau umfasst die 55 Einheiten
der Baugenossenschaft Werdmiihle.

baren Ballungsriume und Einkaufszentren
rundum vermindern die Attraktivitit des
Standorts fiir Geschiifte. Das erfuhren beide
Anbieter, die das Ensemble aus drei Bauten
gemeinsam realisiert haben: die Baugenos-
senschaft Werdmiihle (BGW) und die Pen-
sionskasse der Sada.

Wohnungen top, Gewerbe Flop

«Es ist sehr schwierig, in Illnau Laden- und
Gewerberaum zu vermieten, aber wir geben
die Hoffnung noch nicht auf», sagt Kurt Bal-

mer, Stiftungsratsprésident der Pensions-
kasse der Sada. Die BGW hat Parterrerdume,
die zum Kombinieren von Wohnen und
Arbeiten konzipiert wurden, bereits als reine
Wohnungen ausgeschrieben. Diese seien fiir
junge Leute ohne Kinder gut geeignet, sagt
Patric Umiker, der die Vermietung im Auftrag
der Genossenschaft besorgt. Allerdings stére
Interessenten, dass zu den Parterrerdumen
kein privater Sitzplatz gehore, fiigt er an. Fiir
die Wohnungen in den oberen Geschossen
mit ihren grossen offenen Loggien hingegen
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Blick in eine 43/2-Zimmer-Wohnung mit Loggia und offener Kiiche.

war die Nachfrage gross. Laut Umiker spra-
chen sie sowohl Menschen aus der Stadt an,
die hier etwas Grosseres und doch Preiswer-
tes fanden, als auch solche aus dem Ober-
land, die niher bei Ziirich wohnen wollten.
Darunter hat es Familien mit Kindern, aber
auch Paare, die erstmals zusammenziehen.
Junge Familien werden die nahe Kinderkrip-
pe schitzen. Auch Kindergarten und Schule
liegen nicht weit entfernt.

Alle Wohnungen sind rollstuhlgéingig
und — auch aus der Tiefgarage — mit Lift er-
reichbar. Sie weisen einen grossziigigen
Grundriss auf und sind dank der grossen
Fenster sehr hell. Mit dem naturfarbenen

Eichenparkett kontrastieren die weiss ge-
strichenen Betondecken und Winde sowie
die weissen Kiichenkdsten einerseits, die
anthrazitfarbenen Bodenplatten und Gra-
nitsteinabdeckungen in der offenen Kiiche
andererseits. Zur Ausstattung gehort eine
Nische mit Anschluss fiir einen Mikrowel-
lenofen sowie eine Ecke fiir Waschmaschine
und Tumbler im Bad. In den 4%2-Zimmer-
Wohnungen finden diese sogar in einer
eigenen Kammer Platz. Alle Wohnungen
verfiigen {iber mehrere Steckdosen fiir
Internetanschluss und haben — entspre-
chend dem Minergiestandard — eine kont-
rollierte Liiftung.

Grundriss einer 4/2-Zimmer-Geschosswohnung.

Stadt steuerte Entwicklung

Ausserlich prisentieren sich die drei Bau-
korper der «Station Illnau» einheitlich als
schnorkellose Kuben mit Fassaden aus Be-
tonplatten; in den Dimensionen unter-
scheiden sie sich aber stark: Zum hoher
gelegenen Bahnhofgelidnde steigt ein fiinf-
geschossiger «Turmy» auf. Seitlich liegen ein
dreigeschossiger Wiirfel und ein lang-
gezogener vierstickiger Block. Vor allem
dieser markante, mehr als 120 Meter lange
Bau, wo die Wohnungen der BGW unter-
gebracht sind, ist bei der Bevélkerung von
Illnau gewdhnungsbediirftig. Denn der
urbane Wurf kontrastiert hart mit dem an-
schliessenden alten Dorfkern. Doch Benno
Vonplon von der Kummer Baumanagement
GmbH (KBM), der dasVorprojektim Auftrag
der Bauherrschaft betreute, Aussert sich zu-
versichtlich: «Die Bevélkerung wird die
Qualitit der Uberbauung schon noch ent-
decken.» Immerhin ist das Gebaute das Re-
sultat eines etliche Jahre dauernden, sorg-
filtigen Planungsprozesses.

Auf der 13000 Quadratmeter grossen
Flache unterhalb des Bahnhofs lllnau lagen
zuvor eine Wiese mit Obstbaumen und ein
grosser Parkplatz, wo alljdhrlich wihrend
der Chilbi die Bahnen des Lunaparks Platz
fanden. Das Land gehorte der Stadt und
einigen privaten Grundeigentiimern. Als
die Eigentiimer Bauwilligkeit signalisierten,
wirkte die Stadt Illnau-Effretikon auf eine
zentrumsgerechte Uberbauung des gesam-
ten Gelandes hin. Sie fand in der Pensions-
kasse der Sada eine interessierte Investorin
und unterstiitzte diese bei der Ausschrei-
bung eines Architekturwettbewerbs. Dabei
stellte die Stadt diverse Bedingungen: Um
das fiir die Ilnauer Bevilkerung ungenii-
gende Angebot an Konsumgiitern und



wohnen  5/2011

Dienstleistungen zu fordern, sollten an-
sehnliche Laden- und Gewerbeflichen ein-
geplant werden. Die Bauten mussten den
Minergiestandard erfiillen, und fiir die Wir-
meversorgung war eine Holzschnitzelhei-
zung vorzusehen.

Chilbi und Obstgarten

DenWettbewerb gewannen die Architekten
Guignard und Saner mit dem Projekt, das
heute mit einigen Anpassungen realisiert
ist. Es schaffe «Raum fiir grossziigige, mo-
derne Wohnungen und flexible, gut plat-
zierte Gewerbeflichen», lobte die Jury. Das
Ensemble mit den drei Bauten respektiere
durch deren Anordnung den Dorfkern als
Zentrumund verbinde ihn optimal mitdem
Bahnhof. Die Geb#dude seien zudem sorg-
filtig in die Topografie eingefiigt und zeich-
neten den Talverlauf nach. Dabei kniipfe
daslange Wohnhaus an die Form der Indus-
triebautenim Dorf an. Kritisch dusserte sich
die Jury zur 6kologischen Leistung: Der Fas-
sadenaufbau mit den vergehingten Platten
und grossen Fenstern erfordere einen eher
hohen Ressourcenaufwand und mache
einen energetisch effizienten Betrieb an-
spruchsvoll.

Im Aussenraum nahm das Wetthewerbs-
projekt die Vorgabe der Stadt auf, die frii-
here Obststreuwiese wieder aufleben zu
lassen. «Es war der griinste Entwurf», kom-
mentiert Benno Vonplen. Denn dank der
stirksten Verdichtung blieb am meisten
Raum fiir das Griin. Die Apfel und Zwetsch-
gen, die an den jetzt noch jungen Hoch-
stamm-0Obstbdumen dereinst wachsen

Grundriss der 4%2-Zimmer-Atelierwohnung.

werden, soll die Bewohnerschaft selbst ern-
ten und naschen kéinnen. Das Areal ist aber
wie zuvor mit einem durchgehenden Weg
auch fiir die Bevolkerung offen. Planerisch
ist sogar eine Fliche fiir den Chilbibetrieb
festgesetzt. Nicht die Bahnen werden hier
wieder Platz finden, aber Stinde oder Fest-
buden.

Geschitzte Baugenossenschaften

Aufdem Projektgelinde gehorte der grosse-
re Teil des Landes der Stadt. Deshalb fiel der
lange Wohnblock in ihren Kompetenzbe-
reich. Doch sie wollte nicht selbst bauen. Als
Investorin suchte sie ausdriicklich eine
Baugenossenschaft. Denn, so begriindet
Stadtprisident Martin Graf, der inzwischen
in den Regierungsrat gewihlt worden ist,
«Baugenossenschaften sind gute Partner,
sie halten ihren Wohnungsbestand in Ord-
nungy». Die 6rtlich verankerten Baugenos-
senschaften wollten eder konntenin diesen
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fiir den Mittelstand konzipierten Bau mit
grossziigigen Wohnungen nichtinvestieren.
Fiir die grossen Genossenschaften anderer-
seits war das vorgesehene Volumen von
rund 50 Einheiten zu klein.

Da trat die Baugenossenschaft Werd-
miihle (BGW) auf den Plan. Diese hat zwar
ihre Wurzeln in der Stadt Ziirich. Doch dort
ein Grundstiick zu erwerben, ist angesichts
der hohen Bodenpreise kaum mehr mog-
lich. Deshalb setzt die BGW laut ihrem Vize-
prasidenten, Martin Kummer, darauf, «mit
guten Partnern Projekte in der Region zu
verwirklichen». Das Illnauer Projekt iiber-
zeugte die BGW dank der zentralen Lage
beim Bahnhof und den fiir Familien geeig-

Die Atelierwohnungen, eigentlich als
Kombination von Wohnen-Arbeiten gedacht,
werden ausschliesslich zu Wohnzwecken

genutzt.
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neten grossen Wohnungen. «Denn in der
Stadt verfiigen wir nur iiber kleinere
Einheiten und Alterswohnungen», erklért
Kummer. Voraussetzung, auf das Angebotin
Tllnau einzusteigen, sei ferner gewesen,
dass die Stadt das Land im Baurecht abgab.
Die Generalversammlung der BGW, an der
jeweils iiber 100 Mitglieder teilnehmen,
stimmte dem Projekt und dem Objektkredit
einstimmig zu. Damit steigerte die Bauge-
nossenschaft ihren Raumbestand laut
Kummer um 20 Prozent.

Mit GU gut gefahren

Sada-Pensionskasse und BGW seien wih-
rend der Ausfiihrungsphase gute Baupart-
ner mit einer dhnlichen Kultur gewesen,
sagt Marco Schwick, der Projektleiter von
KBM, war doch die Sanitirfirma Sada ur-
spriinglich eine Handwerkergenossen-
schaft. Das Projekt erwies sich allerdings
als so komplex, dass man eine General-
unternehmung damit betraute. Der Auftrag
ginganArigon. «Es war wichtig, eine einzige
Bauleitung zu haben, und diese Funkticn
erfiillte die GU», erklért Schwick. Arigon er-
hielt ein Kostendach und musste offen ab-
rechnen. Damitkamen allfillige Einsparun-

gen direkt der Bauherrschaft zugut. Der
Entscheid dariiber, wer die Auftrige aus-
fiihren durfte, blieb in der Hand der Pen-
sionskasse und der BGW. Sie vergaben die
Auftrige an die ausfithrenden Unterneh-

men gemeinsam. Klar war, dass die Sanitér-
arbeiten an die Sada gingen. Probleme hat
es laut Schwick bei den Vergaben keine ge-
geben, weil beide von den gleichen Quali-
tatsanspriichen ausgingen. &

Baudaten

Bautriger:

Pensionskasse der Sada-Genossenschaft,
Ziirich

Baugenossenschaft Werdmihle, Zdrich

Architektur:
Guignard & Saner, Ziirich

Bauherrenvertreter:
Kummer Baumanagement GmbH, Ziirich

Generalunternehmung:
Arigon Generalunternehmung AG, Ziirich

Weitere Planer (Auswahl):

Synaxis AG, Ziirich {Bauingenieur)
Schmidiger Rosasco AG, Ziirich {Elektro)
Caltronic GmbH, Wildegg (Sanitédr/Heizung)
Bertold Lenzin, Ziirich {Landschaftsarchitekt)

Unternehmen (Auswahl):
Arge Weilenmann AG/Barizzi AG (Baumeister)
Fenster Fabrik Albisrieden AG (Fenster)

Sada AG (Spenglerarbeiten, Heizungs- und
Sanitdranlagen)

Schenker Storen AG {Storen)

Bisag Kiichenfabrik AG, Leuzinger AG (Kiichen)
Heinrich Schmid AG/Schaub Maler AG
(Malerarbeiten)

GGZ Gartenbau (Umgebungsarbeiten)

Umfang:

3 Bauten mit 74 Wohneinheiten

(BGW: 55, Sada: 19), 1300 m? Gewerbe-
flachen, Parking mit 126 Pldtzen

Baukosten (BKP 1-5):
39 Mio. CHF total
3596/m? HNF

Mietzinsbeispiele (BGW):
3v%-Zimmer-Wohnung {90 m?):
1750 CHF plus 160 CHF NK
414-Zimmer-Wohnung {120 m?):
2100 CHF plus 170 CHF NK

Anzeigen

Gartenbau Genossenschaft Zlrich

Gartenbau -
mit «G», wie: Genossenschatft.

044 377 85 85 ggz-gartenbau.ch

Gartenbau Genossenschaft Z0rich

I SADA AG

Sanitartechnik
Heizungstechnik
Luftungstechnik
Bedachungen
Bauspenglerei
Kundendienst

D
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