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Die fiinf geknickten Langsbauten bilden eine Gasse mit mehreren Plitzen.

HGW Heimstitten-Genossenschaft Winterthur erstellt Siedlung Oberzelg in Winterthur Sennhof

Wo Gemeinschaftlichkeit
nicht am Siedlungstor aufhort

Im Aussenquartier Sennhof hat die HGW Heimstdtten-Genossen-
schaft Winterthur eine Siedlung mit rund 140 Wohnungen fertig-
gestellt. Das attraktive Ensemble ist auf die Gemeinschaftsférderung
ausgelegt, wobei das ganze Quartier mit einbezogen wird. Ein
«Ideenhaus» diirfen die Sennhoferinnen und Sennhofer gemeinsam

nach ihren Beduirfnissen nutzen.

Von Richard Liechti

«Baut Quartiere, nicht Siedlungen»: Das legen
Stadt- und Raumplaner den Baugenossenschaf-
ten immer wieder ans Herz. Fiir die
HGW Heimstdtten-Genossenschaft Winterthur
nichts Neues. Sie erstellt immer wieder Infra-
struktur, etwa in Form von Gemeinschaftsrau-
men, die nicht nur der jeweiligen Siedlung, son-
dern einer breiteren Offentlichkeit zugute-
kommt. Noch nie hat die HGW das Konzept der
Quartierentwicklung jedoch so umfassend um-
gesetzt wie in ihrer Neubausiedlung Oberzelg

im Winterthurer Quartier Sennhof. Das kommt
nicht von ungefdhr. Die HGW besitzt in Senn-
hof, das etwas abgetrennt von der Stadt am Ein-
gang zum Tosstal liegt, mittlerweile Wohnraum
fiir 700 Personen. Rund dreissig Prozent der
Sennhoferinnen und Sennhofer leben somit in
einer HGW-Wohnung. «Wir sind Sennhof», sagt
Martin Schmidli, Geschiftsfithrer der HGW, mit
einem Augenzwinkern. «Deshalb wollten wir
hier noch mehr fiir die Offentlichkeit machen,
als wir es in anderen Siedlungen tun.»

=
=
=
]
2
=
=
)
o
<
=
0
©
@
=4
°
[
<
i
<
2]
o




Sozial denkende Landverkaufer

2005 konnte die HGW in Sennhof eine erste
Siedlung mit gut hundert Wohnungen direkt
am Tossufer fertigstellen. Schon friih sicherte
sie sich ein zweites Areal direkt beim Bahnhof,
dies nicht zuletzt im Hinblick auf die Einfiih-
rung des Halbstundentakts, die es als Wohnla-
ge stark aufwerten wiirde. Allerdings bestand
das Bauland aus mehreren Parzellen, die
gemadss einem Erschliessungsplan der Stadt
einzeln iiberbaut werden sollten. In einem
langwierigen Prozess gelang es der HGW, die
verschiedenen Teile aufzukaufen und zusam-
menzulegen. Dabei profitierte sie von sozial
denkenden Landverkdufern wie dem Landwirt
Heinrich Egg oder der ehemaligen Spinnerei
Hermann Biihler AG. Sie verlangten einen
Preis, den Martin Schmidli als «verniinftig» be-
zeichnet, da er den Bau bezahlbarer Wohnun-
gen moglich machte.

Fiir die Projektfindung fiihrte die HGW ei-
nen Architekturwettbewerb auf Einladung
durch, den das Ziircher Biiro Esch Sintzel Ar-
chitekten gewann. 139 Wohnungen in fiinf ge-
knickten Langsbauten sind in den Jahren 2016
bis 2019 entstanden. Architekt Philipp Esch
empfand den Bauplatz in der griinen Land-
schaft am Stadtrand als «Neugriindung», so, als
widre ein Stiick Winterthur zum einsamen
Bahnhof gezogen. «Dies erforderte einen deut-
lichen stddtischen Auftritt», erkldart der Archi-
tekt. Solch stddtische Elemente sind etwa die
Kolonnaden entlang der Hauptgasse, der ele-
gante traditionelle Kratzputz oder die Farbge-
bung mit drei Bandern in Gelb- und Griint6-
nen, die eine heitere urbane Festlichkeit aus-
strahlen sollen (siehe dazu auch Wohnen
9/2019).

Fiir Bewohnende und Quartier
«Gemeinschaftlichkeit» ist dabei sozusagen
das Grundkonzept der Anlage, und zwar nicht
nur auf Siedlungs-, sondern eben auch auf
Quartierebene. Der Innenhof, der sich maand-
rierend durch die Bauten zieht, eroffnet drei
Pldtze, die eine Abfolge von offentlichem zu
privatem Raum bilden. Am Siedlungseingang
findet sich der Hauptplatz, der nicht umsonst
Quartierplatz heisst. Hier, wo die Sennhoferin-
nen und Sennhofer auf dem Weg zum Bahnhof
vorbeikommen, hat die HGW ein Café und ei-
nen Lebensmittelladen eingerichtet - nota
bene den einzigen im Ort. Auch der Gemein-
schaftsraum, der als Quartiertreff dienen soll,
eine Kinderkrippe und das Siedlungsbiiro der
Genossenschaft sind hier untergebracht. Da-
nach verengt sich die Hauptgasse und o6ffnet
sich wieder. Dieser Raum, der nochmals zwei
Plétze bildet, gehort vor allem den Bewohne-
rinnen und Bewohnern der Siedlung.

Doch die HGW will noch mehr fiir das Quar-
tier tun: Derzeit ist ein «Ideenhaus» im Bau,
dessen Nutzung die Bevolkerung gemeinsam
entwickeln darf. Das Haus liegt etwas ausser-

Situation: ganz vorn der Bahnhof Sennhof-Kyburg, @ ~
rechts in der Mitte das Ideenhaus (F). v

Baudaten

Bautragerin:
HGW Heimstatten-Genossenschaft
Winterthur

Architektur:
Esch Sintzel Architekten GmbH, Ziirich

Baumanagement und Bauleitung:
Caretta Weidmann Baumanagement AG,
Zirich

Umfang:

139 Wohnungen, Dorfladen, Hort, Sied-

lungsbiiro, Quartierraum, Tiefgarage
128 Platze, Ideen-/Werkhaus

Baukosten (BKP 1-5):
27 Mio. CHF total

Mietzinsbeispiele:

3 Vo-Zimmer-Wohnung (EG, 81 m?):
1520 CHF plus 110 CHF NK

4 Vo-Zimmer-Wohnung (2. OG, 108 m?):
1690 CHF plus 140 CHF NK
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halb der Siedlung und ist wegen des Strassen-
larms fiir das Wohnen weniger geeignet. «Ei-
gentlich wissen wir noch nicht genau, was dort
passiert», erklart HGW-Geschiftsfiihrer Martin
Schmidli. Beschlossene Sache ist ein Jugend-
raum, den die mobile Jugendarbeit Winterthur
betreiben wird. Daneben sind etwa Werkstit-
ten oder Musikrdaume geplant.
Gemeinschaftsforderung findet aber auch
innerhalb der Siedlung statt. So spart die HGW
beim Aussenraum Spielplatzflichen aus, die
sie gemeinsam mit den Bewohnerinnen und
Bewohnern gestaltet. Sie diirfen nicht nur Ide-
en einbringen, sondern an einem Bautag selbst
Hand anlegen. «Das sorgt fiir erste Begegnun-

s

&

Blick in verschiedene Wohnungstypen: Fast alle Raume sind vom Entrée aus erschlossen, statt eines grossen Wohn-Ess-Zimmers findet sich eine
Abfolge von Riaumen, darunter eine geraumige Wohnkiiche.

gen der neuen Mieter», erkldrt Martin Schmid-
li - und vielleicht gar dafiir, dass spéter im Alltag
mehr Sorge zu den Einrichtungen getragen
wird. Die HGW hat zudem eine Mitarbeiterin
angestellt, die fiir alle Belange des Siedlungsle-
bens zustdndig ist - von der Vermietung des
Gemeinschaftsraums {iber die Unterstiitzung
der Bewohner bei der Umsetzung ihrer Ideen
bis hin zur Prévention von Konflikten.

Diele als Herz der Wohnung

Das wichtigste Zielpublikum der neuen Sied-
lung sind Familien, so dass die Viereinhalbzim-
merwohnung der hdufigste Typ ist. Die HGW
will ihren Mitgliedern jedoch fiir alle Lebens-



phasen Wohnraum bieten, um so fiir eine
Durchmischung der Bewohnerschaft zu sor-
gen. Die Wohnungen besitzen allen iiblichen
Komfort. Nicht alltdglich sind die Grundrisse.
Man betritt die Wohnungen némlich iiber eine
Diele, die - mit einer Ausnahme - alle {ibrigen
Rédume erschliesst. Statt eines grossen Wohn-
Ess-Raums findet sich eine Abfolge von drei
Zimmern, darunter eine gerdumige Wohnkii-
che. Zudem verfiigen die Wohnungen {iber
zwei private Aussenrdume, so dass man sich je
nach Wunsch auf den belebten Platz oder die
privatere Aussenseite ausrichten kann.

Die HGW wickelt ihre Bauprojekte traditio-
nell ab und vergibt die Auftrage selbst, unter
anderem deshalb, weil das lokale Gewerbe zum
Zug kommen soll und man eine hohe Qualitét
einfordert. Die Hiuser erfiillen den Minergie-P-
Standard. Die Fassaden bestehen aus einem
Einschalenmauerwerk, das mit einem Isolier-
putz und einem abschliessenden Kratzputz ver-
sehen ist. Die notwendige Heizwédrme liefert die
stddtische Fernheizung. In der Tiefgarage bietet
man rund einen Platz pro Wohnung, was nach
ersten Erfahrungen etwas knapp berechnet ist.

Vermietungserfolg trotz Randlage

Fir die HGW ist die Siedlung Oberzelg das
grosste je an einem Stiick realisierte Projekt.
Umso befriedigter nahm man zur Kenntnis,
dass alle Wohnungen sechs Monate vor Bezug

Treppenhaus

Grundrisse von 4 '2-Zimmer-Wohnungen
mit 102,9 m? und 124,6 m? Wohnfldache.

vergeben waren. Neben der attraktiven Anlage,
dem Wohnungsangebot und der ausgezeich-
neten OV-Verbindung diirften die Mieten dabei
eine wichtige Rolle gespielt haben. So waren
Familienwohnungen schon ab rund 1800 Fran-
ken monatlich zu haben. Und was die Verant-
wortlichen nicht weniger freut: Erste Erfahrun-
gen zeigen, dass das Gemeinschaftskonzept
funktioniert und in der neuen Siedlung schon
reges Leben herrscht. [ ]

Treppenhaus

Bilder: Peter Maurer, Weisslingen
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Innovation im Wohnungsbau:

Das schnellste
Mehrfamilienhaus
der Schweiz

Vorgefertigte Module aus Holz, ein Stahltragwerk, die

Montage in wenigen Tagen — mit diesem neuen und

innovativen System entstand in kurzer Zeit ein nachhaltiges

Mehrfamilienhaus mit 20 Mietwohnungen.

Laden Sie die App «Xtend» aus
dem Store auf Ihr Smartphone
(Download im Apple-App-Store
oder Google-Play-Store fiir And-
roid)

Offnen Sie die App und halten Sie
lhr Smartphone Uber das mit
dem AR-Logo X versehene Bild.

Durch einen Klick auf den Button
«AR SCAN» 6ffnet sich der
erweiterte digitale Inhalt (Laut-
stdrke beachten).

£ Download on the

« App Store

GETITON
V\ Google Play X

In Lenzburg entstand in nur fiinf Monaten
ein innovatives und 6kologisches Wohn-
haus, welches die Firma Renggli AG und
die Bauherrin AXA in Zusammenarbeit
mit der Berner Fachhochschule BFH
realisiert haben. Das Prinzip des neuar-
tigen Hochleistungs-Hybridbausystems
ist bestechend einfach: Bei der auf
Holzbau spezialisierten Firma Renggli
AG in Schotz werden die Wohnungen als
Raummodule vollstandig vorgefertigt.
Die Bader, Kiichen, Tiiren, Fenster und
Beldge sind bereits eingebaut, die Lei-
tungen der Gebadudetechnik eingezogen.

Hohere Gebdude dank Stahltragwerk
Parallel zur Produktion der Module wur-
den in Lenzburg das Untergeschoss er-
stellt und die Stahlstruktur aufgebaut.
Die Unterkellerung unterscheidet sich
nicht von einem konventionellen Mehr-
familienhaus. Im Gegensatz zu bisheri-
gen Modulbauten kommt in Lenzburg ein
Stahlgeriist als Tragwerk zum Einsatz,
was viele Vorteile hat: Lasten werden
effizient durch die Stahlbauteile ins Fun-
dament abgetragen. Dadurch sind héhe-
re Gebdude maglich, weil die Module von
oben nicht zusatzlich belastet werden.
Mit einer ausgekliigelten Schallent-
koppelung zwischen Holz- und Stahlbau-
teilen werden der Schall und damit der
Larmpegel innerhalb des Gebdudes
deutlich reduziert, was dem Eigentums-
wohnungsstandard entspricht. «Dieses
neue Bausystem ist ein Schritt in
Richtung Manufacturing 4.0 in der Bau-
wirtschaft», fasst Roman Hausammann
vom Institut fir Holzbau, Tragwerke und

Architektur IHTA der BFH zusammen.
«Die Komplexitat wurde durch den ent-
wickelten Hybrid-Systemansatz verein-
facht und mit Untersuchungen validiert.
Einzelne Bauelemente werden neu als
ganze Systemkomponenten gefertigt.»
So werden die Kiichen als ein Stiick
eingebaut, die Steigschachte als standar-
disiertes Element integriert und alle
Bader sind identisch.

Die vorgefertigten Module wurden mit
Tiefladern angeliefert und konnten innert
Stunden montiert werden. Da die Module
im Innern bereits fertig sind, missen
diese nur noch in das Stahlgerist einge-
setzt, miteinander verbunden und die
Gebé&udetechnik angeschlossen werden.
Erschlossen werden die Wohnungen
liber einen Laubengang mit vorgesetz-
tem Treppen- und Liftturm. Ein konven-
tioneller Erschliessungskern wird somit
nicht mehr benétigt.

Preiswerten Wohnraum erneuern

und erhalten

Dieses Hybridbausystem, welches im
Rahmen eines Innovationsprojekts von
Innosuisse entwickelt wurde, hat neben
der vereinfachten und kompakten Bau-
weise zahlreiche weitere Vorteile: Der
Bau ist deutlich schneller, im Fall von
Lenzburg spart man rund neun Monate
Bauzeit. Lange Leerstande und Woh-
nungsknappheit konnen dadurch redu-
ziert werden. «Aus sehr hoher Vorferti-
gung im Werk und computergestiitzter
Produktion resultieren kiirzere Bauzeiten
in héherer Qualitat», erklart Max Renggli,
CEO der Renggli AG. «Durch die Vorferti-

.
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l Bauherrschaft

AXA Investment Managers Schweiz AG

J Projektentwicklung

AXA Investment Managers Schweiz AG
Berner Fachhochschule

.\ Renggli AG
| Architektur Renggli AG
Totalunternehmung Renggli AG
Engineering Renggli AG

Konstruktion

Modulares Hochleistungs-Hybridbausystem aus Holz und Stahl

Nutzung

Mehrfamilienhaus mit 20 Mietwohnungen

Weitere Partner dieser interdisziplindren Zusammenarbeit sind H. Wetter AG
(Stahlbau), Schindler (Aufziige), Geberit (Sanitartechnik) und Amstein und

Walthert AG (Geb&dudetechnik).

gung, die Standardisierung der Wohnun-
gen und die resultierende Skalierung
konnen die Kosten pro Wohnung in Zu-
kunft deutlich gesenkt werden. Die Bau-
weise ist dadurch auch viel besser kal-
kulierbar als bei konventionellen Bauten
und lasst Etappierungen zu.»

Dies schlagt sich schliesslich im Mietzins
nieder. «Die Bauweise erlaubt es gerade
uns langfristig denkenden Investoren,
Mietwohnungen von schlechter Bau-
substanz, bei denen sich eine Sanierung
nicht mehr lohnt, mit preiswertem und
modernem Wohnraum zu ersetzen. Im
Idealfall kénnen wir durch die kurze Bau-
zeit die bestehenden Mieter halten»,
begriindet Simon Haus, Leiter Asset
Management bei der AXA, die Mitarbeit
am Projekt.

Durch die Holzbauweise im Minergie-
A-Standard setzt das Gebaude auch
okologische Standards. Die Photovol-
taik-Anlage produziert Strom fiir den
Zusammenschluss zum Eigenverbrauch

(ZEV), geheizt wird mit erneuerbarer
Warme von der Erdsonden-Warme-
pumpe.

Ublicher Wohnstandard, tiefes
Preissegment

In Lenzburg wird die Bauweise ein erstes
Mal beim Projekt «Hello Lenzburg» an-
gewandt. Eine alte Liegenschaft der AXA
wurde zurlickgebaut und durch ein
Gebédude in der modularen Bauweise
ersetzt. Man baut drei Wohnungstypen,
zwei unterschiedliche 2.5- und eine
3.5-Zimmer-Wohnung. Die Wohnungen
verfiigen Uber einen 6kologischen
Ausbaustandard, moderne Grundrisse,
sind barrierefrei und werden im tiefen
Preissegment vermietet. Eine 3.5-Zim-
mer-Wohnung kostet beispielsweise
brutto rund 1600 Franken pro Monat.
«Auch als institutioneller Investor wollen
wir unseren preiswerten Wohnraum im
Bestand erhalten», flihrt Haus weiter
aus. «Der Hybrid-Modulbau bietet gerade

fir die Erneuerung unseres eigenen
Bestandes diese Moglichkeit.»

Die Liegenschaft in Lenzburg hat Pio-
niercharakter und die Erfahrungen
daraus dienen weiteren Projekten als
Grundlage. Fiir das Projekt wurden Um-
fragen und ein Workshop bei Mietern
von vier dhnlichen Liegenschaften
durchgefiihrt, die Resultate flossen in
die Gestaltung der Module ein. Bei der
Besichtigung der vorgdngig erstellten
Musterwohnungen konnten sich die
Mieter ein genaues Bild machen und
Riickmeldungen geben.

REN- L

HOLZBAU WEISE

Renggli AG

Die Renggli AG entwickelt und realisiert
industriell gefertigte und hochwertige
klimagerechte Geb&ude in Element- und
Modulbauweise in Schweizer Qualitat.
Immer mit dem Ziel vor Augen, hchst-
maglichen Wohnkomfort mit geringst-
maoglichem Energieaufwand zu errei-
chen. In dkologischer Holzbauweise ent-
stehen architektonisch anspruchsvolle
Bauvorhaben - vom Einfamilienhaus bis
hin zum mehrstéckigen Wohn- oder
Geschaftsgebdude - stets qualitatssicher
und kosteneffizient.

Wir bauen fiir eine lebenswerte Zukunft.
www.renggli.swiss




«W&W steht fiir Innovation
und Wertbestindigkeit.
Das iiberzeugt uns
seit Jahrzehnten.»

Reto Bracher Inhaber und Geschéftsleiter
Bracher Immobilien AG — Solothurn

W&W Immo Informatik AG ist die Schweizer Marktfiihrerin fiir Software
im Immobilienbereich. wwimmo.ch

W&W Immo Informatik AG - Obfelderstrasse 39 - 8910 Affoltern am Albis - Bern - St.Gallen

BRINGT ALLES
ZUSAMMEN.
14.-18. Januar 2020

Qualitat wird spurbar, wenn sie Teil des taglichen Lebens wird.

Wie die SK Citypro: Eine Armatur, die zeitloses Design, hohe Nﬂ
Funktionalitdt und Zuverlassigkeit vereint. Und die Nachhaltigkeit

neu definiert. Auch als Version mit Schwenkauslauf. SIMILOR

similorkugler.ch KUGLER
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