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3 Ein Biotop für das Kleingewerbe inmitten von Winterthur

QUARTIERNUTZEN KOMMT
VOR MAXIMALRENDITE

z
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2009 erwarb die Pensionskasse Abendrot das ehemalige
Industrieareal Lagerplatz in Winterthur. Anstatt abge-
rissen und neu aufgebaut, wurde sanft entwickelt und
renoviert, mit Rücksicht auf bestehendes Kleingewerbe
und den Charakter des Areals. Für ein besonderes

Wohnprojekt holte sich die Stiftung die neu gegründete
Genossenschaft Zusammen-h-alt an Bord.

Von Thomas Bürgisser

Kaum eine Schweizer Stadt hat in den letz-

ten Jahren so an Einwohnern zugelegt
wie Winterthur. Trotz Bauboom finden aber

auch Kleingewerbe und Kunstschaffende noch
ihren Platz, erschwinglich und an zentraler

Lage. Zum Beispiel auf dem Lagerplatz Winter-
thur, der in knapp zehn Minuten zu Fuss vom
Hauptbahnhof erreichbar ist. 18 ehemalige In-
dustriegebäude reihen sich auf der fünf Hektar

grossen Fläche aneinander. Fotografen, Planer,

Handwerker, ein Dampfmaschinenverein, Mal-
ateliers, aber auch eine Badmintonhalle, Bars,

Auf dem Lagerplatz konnte der Charakter des Indus-
trieareals erhalten werden. Dies ist dem Engage-
ment der bestehenden Mieter und der Investorin,
der Pensionskasse Abendrot, zu verdanken.

Restaurants und die Zürcher Hochschule für
angewandte Wissenschaften (ZHAW) - der La-

gerplatz Winterthur bietet einen bunten Mie-
termix und gilt als lebendiges Biotop.

Der Lagerplatz ist Teil des Sulzerareals, eines
20 Hektar grossen ehemaligen Industriegelän-
des der Firmen Sulzer und Schweizerische Lo-
komotiv- und Maschinenfabrik SLM. Ab 1990

entwickelte sich das Sulzerareal Schritt für
Schritt zu einem neuen Stadtquartier. Teure

Wohnungen und Büroflächen entstanden. Auf
dem Lagerplatz aber scheint sich nicht viel ver-
ändert zu haben, zumindest auf den ersten
Blick. Viele der Mieter, die hier als Zwischen-

nutzer einen befristeten Mietvertrag bis 2009

hatten, sind noch immer da.

Komplettabriss kam nie in Frage
Der Erhalt des ursprünglichen Charakters ist

unter anderem dem Engagement des Arealver-
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eins Lagerplatz zu verdanken. Hundert Mieter
des Lagerplatzes schlössen sich darin 2006 zu-
sammen und suchten zur Rettung ihres Areals
selbst nach einem Investor. Über ein ähnliches

Projekt in Basel, das Gundeldinger Feld, und
das dort verantwortliche Baubüro «In Situ»

wurde man auf die Stiftung Abendrot aufmerk-
sam. Diese Basler Pensionskasse hat sich das

Thema Nachhaltigkeit auf die Fahne geschrie-
ben. «Bei unseren Kapitalanlagen achten wir
stark auf ethische Kriterien», erklärt Klara

Kläusler, Immobilienverantwortliche der Sam-

melstiftung mit rund tausend angeschlossenen
Arbeitgebern. Die Anlagegelder würden nach

nachhaltigen, sozialen und umweltverträgli-
chen Kriterien angelegt. «Dabei steht der
Mensch immer im Mittelpunkt.»

Schon beim Kauf des Lagerplatzes 2009 war
für die Stiftung klar: Ein Komplettabriss und
Neubau beispielsweise von Wohnüberbauun-

gen kommt nicht in Frage. Einerseits fühle man
sich verpflichtet, Arbeitsplätze zu erhalten oder

sogar neue zu schaffen. «Und wieso von einem

Konzept abweichen, das in den Grundzügen
schon funktioniert? Insgesamt bestanden be-

reits über hundert Mietverträge, weshalb wir
mit dem Vorhandenen arbeiten wollten», er-
klärt Klara Kläusler. Vor allem im Bereich der

energetischen Sanierung gab es jedoch viel
Nachhol- und Investitionsbedarf. Deshalb
braucht die Arealentwicklung Zeit: Zehn Jahre

gab man sich; bis 2020 sollen 150 Millionen
Franken investiert werden.

Gewerbe profitiert von Quartier-
belebung
«Für uns ist die Stiftung Abendrot ein Glücks-

fall», erklärt Peter Wehrli, Co-Präsident des

Arealvereins Lagerplatz. So habe man sich bei-

spielsweise ein gewisses Mitspracherecht er-
halten können. «Monatlich findet ein Treffen

mit der Stiftung statt, an dem wir unsere Anlie-

gen einbringen können.» Bereits als Startschuss

für die Planung hielt die Stiftung 2009 einen

zweitägigen Workshop mit bestehenden Mie-

tern und Vertretern von Stadt und Nachbar-

quartieren ab. Hier hatten sie die Möglichkeit,
Ideen und Ansprüche zu platzieren. Im Nut-

zungskonzept fanden dann zahlreiche Projekte

Einzug, welche die Attraktivität des Lagerplat-
zes und damit die Mieterbindung langfristig
steigern sollten. Beispielsweise soll das Areal

weitestgehend autofrei werden. Inzwischen
wurden zahlreiche Parkplätze aufgehoben oder
zumindest kostenpflichtig gemacht. Als Alter-
nativen gibt es in unmittelbarer Nähe unter an-
derem drei Mobility-Standorte.

Ein weiteres wichtiges Anliegen ist die Schaf-

fung von Begegnungszonen, wie etwa das Bis-

tro «Portier». Am Eingang des Areals ist es Treff-

punkt für Mittagessen oder Feierabendbier.

Gleichzeitig fungiert es als Informationsdreh-
Scheibe für das ganze Areal. Auskünfte zu an-

sässigem Gewerbe oder mietbaren Räumen

Die Renovierungsarbeiten
unterschieden sich von Ge-
bäude zu Gebäude. Bei dieser
ehemaligen Produktions-
Stätte wurde die Hülle von
innen komplett energetisch
saniert.
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Zentrale Anlaufstelle des Lager-
platzes ist das Bistro «Portier»,
es ist Quartiertreffpunkt und In-
formationsdrehscheibe zugleich.

Ein überdachter
Platz-eine ehe-
malige Kranbahn-
wird vom Areal-
verein für regel-
mässige Anlässe
wie beispielsweise
Nachtbazarege-
nutzt.

Bäume und Sitz-
gelegenheiten
sorgen für weitere
Auflockerung und
Begegnungsmög-
lichkeiten.
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< Noch bis 2020
I/) stehen weitere

Sanierungsarbeiten
an. Bis dahin wird
die Stiftung Abend-
rot rund 150 Mil-
lionen in den Lager-
platz investiert
haben.

sind hier erhältlich. Auf dem Lagerplatz soll
aber auch am Abend und am Wochenende
etwas los sein. «Das war uns wichtig», betont
Klara Kläusler. Ein überdachter Platz kann vom
Arealverein für Quartieranlässe genutzt wer-
den - eine weitere Begegnungszone. Daneben
finden sich Bars, ein Konzertlokal, neu ein
Backpacker-Hotel mit hundert Betten und
schon bald ein Kulturkino. Der eine locke den
anderen an, beschreibt es Klara Kläusler. So

entstehe mehr und mehr ein belebtes Quartier,
was auch die Attraktivität für das Gewerbe

steigere.

Nach der Sanierung ist die Fabrikationshalle Zuhause für Fotografen, Planer,
Therapeuten, eine Buchmanufaktur und viele andere.

Eine ehemalige Fabrikationshalle aus dem Jahr 1894
stockte man um drei Geschosse auf und setzte eine
Gewächshausfassade davor. Dort wachsen Dutzende
von Pflanzenarten, Tomaten und Kräuter. Diese
gläserne Raumschicht schützt vor Lärm und Kälte.

Das Wohnprojekt der Genossenschaft Zusammen_h_alt

NEUE ALTERSKULTUR
Der einzige Neubau aufdem Lagerplatz
Winterthur wird gleich ein ganz besonderer.
Hier entsteht ein genossenschaftliches
Projekt, das Raum bietet für neue Lebens-
inhalte in der zweiten Lebenshälfte. Nächsten

Frühling soll Baubeginn sein, auf September
2018 ist der Einzug geplant.

m
o
Od

y y Seit 2006 verfolgen wir unsere Idee von Tätigsein und Woh-

5 " nen in der zweiten Lebenshälfte und haben mit der Stiftung
Abendrot einen Investor gefunden, der ganz hinter unserem

« Projekt steht», freut sich Peter Hajnoczky, Co-Präsident der Ge-

z nossenschaft Zusammen_h_alt. Es brauche dringend Aiternati-
ven zum heute gängigen Angebot für das Wohnen und Arbeiten

o
s im Alter, ist die Genossenschaft überzeugt. Die zweite Lebens-

hälfte sei heute nicht mehr zentral von familiären Aufgaben und
der beruflichen Karriere bestimmt, sondern eröffne Raum für
einen erweiterten Lebensinhalt, einen Raum, der selbstorgani-
siert und aktiv genutzt und gestaltet werden wolle. «Wir sehen
das Älterwerden als grosse Chance, als Freiheit, noch einmal et-

was ganz Neues zu beginnen, sowie als Herausforderung zur
Mitentwicklung einer neuen Alterskultur», so Peter Hajnoczky.

Viel Raum für die Gemeinschaft
Sieben Etagen wird das neue Gebäude haben. Während in den
zwei Sockelgeschossen die Zürcher Hochschule für angewandte
Wissenschaften mit einem Bauingenieurlehrgang einzieht, sind
die oberen fünf Stockwerke ganz für die Genossenschaft reser-
viert. 85 Wohneinheiten mit Nasszelle und kleiner Küche für ins-

gesamt rund 120 Bewohner in der zweiten Lebenshälfte entste-
hen hier. Die Wohnungen sind bewusst klein gehalten, denn als

erweiterter Wohnraum dient ein grosser Gemeinschaftsbereich.
Darin sind geschlossene Räume zu den Themen Bewegen,

Musizieren, Gestalten, Handwerken sowie Wäsche geplant. Ein

grosser Teil des Gemeinschaftsbereiches sind jedoch Zwischen-

zonen, welche die Bewohner flexibel einrichten und nutzen
können. Zusätzlich finden auch eine Bibliothek sowie eine gros-
se Gemeinschaftsterrasse für urbanes Gärtnern ihren Platz. «Die
Idee ist, dass die Bewohner sich gegenseitig zu neuen Aktivitäten



Neues Wohnmodell ermöglicht
Bei aller Durchmischung hielt man den Wohn-
anteil auf dem Areal, der gemäss Gestaltungs-
plan bis zu 35 Prozent betragen darf, bewusst
minim. «Wohnen und Gewerbe auf so engem
Raum funktioniert nur selten», begründet dies

Klara Kläusler. So beschränkt sich das Wohnen
auf eine bisher unbebaute Parzelle am süd-
westlichen Rand des Areals. Hier entsteht in
Zusammenarbeit mit der neu gegründeten Ge-

nossenschaft Zusammen_h_alt ein besonderes

Wohnprojekt für rund 120 «Menschen in der
zweiten Lebenshälfte» (siehe unten).

«Wir wussten, dass die Genossenschaft die-

ses Projekt bereits an anderer Stelle in Winter-
tliur geplant und den Zuschlag nicht erhalten
hatte», erzählt Klara Kläusler. Das Gebäude

wird zu einem Grossteil von der Genossen-
schaft gemietet, als zweiter Mieter zieht die
ZHAW ein. Um die Langfristigkeit sicherzustel-
len, beteiligt sich die Genossenschaft marginal
an den Investitionskosten. Für die Pensions-
kasse sei dies auf der einen Seite ein sicheres,

langfristiges Investment. Gleichzeitig entspre-
che das Projekt aber auch den sozialen Grund-
sätzen der Pensionskasse. «Wir sind gerne da-

bei, wenn es um die Entwicklung solcher neuen
Wohnmodelle geht.»

Rendite muss trotzdem sein
Zur Halbzeit der Arealentwicklung zieht die Im-
mobilienverantwortliche der Pensionskasse

Abendrot ein positives Fazit. Zahlreiche Projek-
te konnten bereits realisiert werden und rund
die Hälfte der Gebäude sei energetisch saniert.

Eine 900 Quadratmeter grosse Photovoltaik-

anlage wurde in Betrieb genommen, eine zwei-
te folgt auf dem Dach der Badmintonhalle, und
auch auf dem genossenschaftlichen Neubau ist
eine Anlage geplant. Zusätzlich hat man bei ei-

nigen Gebäuden technische Installationen er-

neuert und je nach Bedürfnis der Mieter sanitä-

re Anlagen ergänzt sowie teilweise Wände ein-

gezogen. Eine Lagerhalle erhielt eine neue
Glasfront in Form einer Gewächshausfassade

sowie eine Aufstockung um drei Stockwerke.
Auch der Arealverein zeigt sich zufrieden mit

der Entwicklung. Schon jetzt sei das Areal viel
belebter. Und mit mehr Publikum werde der La-

gerplatz für alle noch spannender. «Die Sanie-

rungsarbeiten laufen ausserdem sehr unkom-
pliziert ab», erklärt Co-Präsident Peter Wehrli.
Trotzdem: Einige wenige Mieter hätten das Are-
al auch verlassen. Denn die Investitionen brin-
gen Mieterhöhungen mit sich, wenn auch im
kleinen Rahmen. Dabei ziele die Pensionskasse

aber längst nicht auf die maximal möglichen
Mieten ab, betont Klara Kläusler. «Zum Beispiel
hatten wir für einen Gebäudeteil nach der Sa-

nierung zahlreiche Interessenten, die viel ge-
zahlt hätten. Uns war aber wichtig, dass hier
wieder eine Velowerkstatt einzieht, da diese auf
dem Areal gefragt ist.» Die Miete habe dabei eine

zweitrangige Rolle gespielt. Die Pensionskasse

ist aber kein Wohltätigkeitsverein. «Schlussend-
lieh sind wir unseren Versicherten gegenüber
verpflichtet.» Auch ihre Investments müssten

langfristig eine Nettorendite von mindestens
drei Prozent abwerfen. «Wir sind einfach über-

zeugt, dass dies auch mit einer nachhaltigen
Quartierentwicklung möglich ist, ohne alles
Existierende über den Haufen zu werfen.»

animieren, sich im Alltag begegnen und einander unterstützen»,
erklärt Peter Hajnoczky. Vom gemeinschaftlichen Zusammenle-
ben und Tätigsein verspreche man sich eine Bündelung und Ver-

Stärkung der Kräfte - mit Betonung darauf, dass es weder ein

Mehrgenerationenhaus noch eine Pflegeeinrichtung sei. «Wir

planen bewusst für die Zeit, wo unsere Kräfte nachlassen und

einige Bewohner gebrechlich oder pflegebedürftig werden», so

Peter Hajnoczky. Da zähle man auf gegenseitige nachbarschaft-
liehe Unterstützung und beziehe auch die Spitex mit ein. «Die

Wohneinheiten sind aber nicht auf intensive Pflege ausgerichtet,
jedoch natürlich hindernisfrei und altersgerecht gestaltet.»

Lebendiger Teil des Lagerplatzes
Mit öffentlichen oder halböffentlichen Bereichen möchte man
auch einen Quartierbezug herstellen. Auf zwei Stockwerken las-

sen sich kleinere Ateliers mieten, und ein Mehrzweckraum im
Eingangsbereich ist als Quartiertreffpunkt für die Bewohner,
Studenten und Anwohner vorgesehen. «Wie sich unsere Vision
entwickelt, wird sich nach unserem Einzug im September 2018

zeigen», so Peter Hajnoczky. Es sei ihnen bewusst, dass ihr Pro-

jekt eine neuartige Wohn- und Lebensform gründe, welche die
Bereitschaft zur Offenheit und zum Träumeverwirklichen vor-
aussetze.

Der Vorstand der Genossenschaft Zusammen_h_alt:
Carmen Witte, Peter Hajnoczky, Lukas Keller, Peter
Thalmann, Lisa Jud, Iren Monti.

5 Der Neubau, entworfen
<§ von Beat Rothen Archi-
5 tektur GmbH: In die
H unteren zwei Stockwerke

f zieht die ZHAW ein, oben
c kommen die genossen-
I schaftlichen Wohnein-
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