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Stadtisches Bauen in Holz -
Lokstadt Winterthur

1. Geschichte Sulzer in Winterthur
1.1. SLM und Sulzer in Winterthur

Aufbau und Bliitezeit

Auf dem Areal der ehemaligen Schweizerischen Lokomotiv- und Maschinenfabrik (SLM) im
Stadtzentrum Winterthurs entsteht auf einer Grundstiicksflache von rund 50'000 m? ein
neuer Stadtteil - die Lokstadt. Das geschichtstrachtige Areal steht flir die groBe Zeit der
Industrie in der Schweiz und vor allem in Winterthur. Hier wurden von der SLM, die 1871
von Charles Brown gegrindet wurde, unter anderem Dampf- und Elektrolokomotiven fir
die Schweiz, aber auch fir internationale Markte entwickelt und produziert. Neben den
Gebrtdern Sulzer, gegriindet 1834 durch Johann Jacob Sulzer, hat auch die SLM die Stadt
Winterthur und die Menschen, die in ihr leben, maBgeblich mitgepragt. 1961 lbernahm
Sulzer die SLM und erreichte Ende der 1960er Jahren nach weiteren Ubernahmen eine

GroBe von uber 30'000 Mitarbeitern.

Abbildung 1:historische Aufnahme geschatzt um 1900

Krise und Niedergang

Beginnend mit der Olkrise in den 1970er Jahren und daraus folgenden Verlusten und mas-
siven Restrukturierungen sah sich der Konzern auch im Folgejahrzehnt mit einer schweren
Krise konfrontiert. 1989 orientierte Sulzer dann die Offentlichkeit (iber den Entscheid, die
Produktionsstatten im Zentrum Winterthurs auszulagern. Nach dem Auszug der Schwerin-
dustrie Ende der 1980er Jahre begann nun die Planung flir eine nicht-industrielle Zukunft.

Das rund 150'000 m? groBe Areal wurde zu einer der ersten groBen Industriebrachen der
Schweiz, fir dessen zuklnftige Entwicklung Sulzer 1989 die Projektstudie «Winti Nova»
vorstellte. Diese Planung sah einen weitgehenden Abbruch der bestehenden Bausubstanz
vor und fiihrte in der Offentlichkeit zu heftiger Opposition.

Aufbruch in die Zukunft

Die Stadt initiierte infolgedessen eine «Testplanung Stadtmitte», in deren Zusammenhang
Sulzer 1992 einen internationalen Studienwettbewerb ausschrieb. Dieser Wettbewerb, den
die Stararchitekten von Jean Nouvel mit dem Projekt «Megalou» gewannen, sorgte flr
groBe Aufmerksamkeit weit Gber Winterthur hinaus. Flr das Projekt wurde 1995 sogar die
Baubewilligung erteilt, es wurde jedoch wegen der Immobilienkrise der 1990er Jahre nie
realisiert.
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Im Hintergrund entwickelten sich parallel zur «Megalou»-Planung auf dem Areal bereits in
den 1990er Jahren zahlreiche innovative Zwischennutzungen. Beispiele dieses neuen Pio-
niergeists sind das «Werkhaus Schoch», das Kulturlokal «Kraftfeld» sowie vielfaltige Ver-
anstaltungen und Musicals in der Cityhalle.

Sulzer ging nach den ersten gescheiterten Planungen zu einer Entwicklung in kleineren
Schritten Gber. So wurden in den folgenden Jahren einzelne Baufelder nach und nach
entwickelt, geplant und realisiert. Dies fiihrte aufgrund der Vielzahl an Architekten, Pla-
nern und Investoren zu einer ungewdhnlichen und spannenden Vielfalt an verschiedenen
Architektursprachen und Nutzungen mit ihren Bewohnern und Gewerbetreibenden.

Implenia iibernimmt

Im Jahr 2010 begann ein neues Kapitel, als Sulzer entschied, ihren Immobilienbestand zu
verkaufen. Als Kauferin der Sulzer Immobilien AG Gbernahm Implenia 2010 das Portfolio
inklusive der Liegenschaften des Sulzerareals Stadtmitte. Nun ging es fir Implenia darum,
fir den letzten Teil dieser Industriebrache, das ehemalige «Werk 1», eine Strategie flr
die Zukunft zu entwickeln.

Abbildung 2: Niedergang 1980er Jahre

1.2. Kurzportrat Implenia

Implenia ist das filhrende Bau- und Baudienstleistungsunternehmen der Schweiz mit einer
starken Stellung im Infrastrukturmarkt in Deutschland, Frankreich, Osterreich, Schweden
und Norwegen sowie bedeutenden Aktivitdten im deutschsprachigen Hoch- und Ingeni-
eurbau. Entstanden 2006, blickt Implenia auf eine rund 150-jahrige Bautradition zurick
und fasst das Know-how aus hochqualifizierten Sparten- und Flacheneinheiten unter ei-
nem Dach zu einem gesamteuropaisch agierenden Unternehmen zusammen.

Das integrierte Businessmodell und die in allen Bereichen des Bauens tatigen Spezialisten
erlauben es der Gruppe, ein Bauwerk Uber seinen gesamten Lebenszyklus zu begleiten -
wirtschaftlich, integriert und kundennah, von der Projektentwicklung bis zur Realisierung.
Dabei steht eine nachhaltige Balance zwischen wirtschaftlichem Erfolg sowie sozialer und
Okologischer Verantwortung im Fokus.

In der Schweiz gehért Implenia zudem zu den flihrenden Immobilienprojektentwicklern.
Eines der Leuchtturm-Projekte ist die Lokstadt im Zentrum der Stadt Winterthur. Im Rah-
men von eigenen Entwicklungsprojekten nimmt der Baustoff Holz eine immer wichtigere
Rolle ein. Der eigene Holzbau mit rund 100 Mitarbeitenden ist zwar nur eine kleinere Or-
ganisationseinheit innerhalb der Gruppe, nimmt aber eine strategisch interessante Stel-
lung ein.
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2. Arealentwicklung Lokstadt Winterthur
2.1. Projektentwicklung: Aus «Werk 1» wird die «Lokstadt>»

Auf Basis einer Testplanung und einem daraus abgeleiteten stadtebaulichen Leitbild der
Architekten Gigon Guyer entwickelte Implenia bis 2011 einen ersten Entwurf des spateren
«Offentlichen Gestaltungsplans Sulzerareal Werk 1». Dieser wurde in den Folgejahren in
intensivem Dialog mit der Stadt Winterthur und diversen Interessensgruppen verhandelt
und stetig weiterentwickelt. 2015 wurde der Gestaltungsplan in einer Volksabstimmung
mit deutlicher Mehrheit durch die Winterthurer Bevélkerung angenommen und im Januar
2017 durch den Stadtrat in Kraft gesetzt.

Mit der gesetzlichen Grundlage des Gestaltungsplans bestand fir Implenia Planungssi-
cherheit, um mit dem Architekturwettbewerb der ersten Etappe zu beginnen. Parallel hat
man sich im Projektteam intensiv Gedanken dariiber gemacht, was die eigentliche Iden-
titat dieses speziellen Ortes ausmacht. Der Gestaltungsplanperimeter umfasst das Grund-
stiick der ehemaligen SLM. Insofern war es naheliegend, dass diese beeindruckende
Geschichte auch in Zukunft die Identitdt dieses besonderen Ortes mitbestimmen sollte.

Um dieses Ziel zu erreichen kreierte Implenia eine Dachmarke, die die Geschichte und
Identitat des Areals mit der Zukunft - einem nachhaltigen, vielseitigen und urbanen Stadt-
teil- verbindet. Aus Werk 1 wurde die Lokstadt. Zudem erhielten alle Gebaude dieses
zukinftigen Stadtteils neue Namen. Namen von Lokomotiven, die entweder im Areal durch
die SLM selbst produziert wurden, wie das «Krokodil» und der «Elefant», oder die inter-
nationale Meilensteine der Lokomotivgeschichte darstellten, wie «Rocket» und «Bigboy».
Eine Ubersicht der Namen ist im Folgenden dargestellt.

Tigerli Drehscheibe

-

Habersack i
E Draisine Stadthauser

Roter Pfeil
Stadthauser

Abbildung 3: Ubersicht Namensgebung in der Lokstadt

Die Vision der Projektentwicklung Lokstadt ist es, einen Ort zu erschaffen, der neue Stan-
dards flr nachhaltige Stadtentwicklungen in der Schweiz setzt: vielseitig, urban und voller
Leben. Die Identitat und die Positionierung des Projekts stiitzen sich auf drei starke Saulen.
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Modern, vielfaltiger Authentizitat, Fusion von Soziale Durchmischung,
Nutzungsmix, stadtische Tradition und Moderne, Energieeffizienz, Ressourcen-
Architektur und Dichte attraktive Zwischennutzungen, schonung, Velo und OV statt
sowie offentliche Raume. wertbasierte DNA. Autoverkehr.

Alle Planungen und Aktivitaten im Projekt orientieren sich an diesen Grundpfeilern. Die
Industriegeschichte sowie das urbane Leben wurden anhand der Historie und des inner-
stadtischen Charakters des Ortes bereits beschrieben. Das Element der Nachhaltigkeit
wird im Folgenden néaher betrachtet. Von besonderer Relevanz hierbei sind die Folgen, die
sich aus den ambitionierten Zielen in diesem Bereich ableiten. Eine dieser Folgen ist die
Umsetzung groBer Teile der Lokstadt-Gebdude im Holzbau.

2.2. Nachhaltigkeit - 2000-Watt-Areal

Die Lokstadt wird gemaB den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft entwickelt, was diverse
Anforderungen an Aspekte der Okologie, Gesellschaft und Okonomie mit sich bringt. So
werden neben limitierten Parkplatzen und Fahrten zu den Hauptverkehrszeiten auch die
Anforderungen an den Primdrenergieverbrauch aus nicht erneuerbaren Energien sowie die
CO2-Emissionen im Betrieb und bei der Mobilitdt in die Beurteilung und Planung miteinbe-
zogen.

Uber die Anforderungen aus dem Gestaltungsplan hinaus, hat Implenia entschieden, die
Lokstadt als 2000-Watt-Areal zertifizieren zu lassen. Diese Entscheidung stellt sicher, dass
die gesteckten Ziele auch in Zukunft wéhrend des Betriebs eingehalten werden.

Aufgrund dieser Ziele hat Implenia bewusst den Holzbau in die Projektentwicklung einzel-
ner Baufelder integriert. Holz ist neben seinen Starken in Bezug auf die Nachhaltigkeit
auch aus wohnhygienischen und bautechnischen Uberlegungen ein interessanter Baustoff
und flr das Projekt und Implenia von lGbergeordnetem Interesse.

Implenia verfolgt seit liber sechs Jahren aus Uberzeugung eine Nachhaltigkeitsstrategie.

Im Rahmen dieser Strategie hat sich das Unternehmen klare Ziele gesetzt und berichtet
regelmaBig Uber den Stand der jeweiligen Zielerreichung. Den jingsten Nachhaltigkeits-
bericht hat Implenia im August 2018 publiziert. Seitdem verfolgt die Gruppe beim Thema
Nachhaltigkeit eine kontinuierliche Berichterstattung Uber die verschiedenen Zielsetzun-
gen und Initiativen entlang der finf definierten Nachhaltigkeitsschwerpunkte.

2.3. Gebaude Krokodil

Das Gebaude Krokodil ist ein 6 bis 8 geschossiger Wohnungsbau mit rund 250 Wohnun-
gen, welcher abgesehen von den Untergeschossen grdBtenteils in innovativer Holzbau-
weise realisiert wird. Das Uber einen Architekturwettbewerb auserkorene Projekt der ARGE
Baumberger Stegmeier und Kilga Popp Architekten ist eine Hofrandbebauung mit einem
2'000 m? groBen Innenhof, die in der Struktur und dem Ausdruck die Industriegeschichte
des Areals aufnimmt. Die Wohnungen sind auf verschiedene Zielgruppen ausgerichtet,
von selbstverwaltetem Wohnen und Alterswohnungen fiir Genossenschaften bis hin zu
einzigartigen Eigentumswohnungen, die durch Implenia selbst vermarktet wurden.
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Abbildung 4: Dialogplatz, links Gebdude Krokodil, rechts 100m Hochhaus Rocket

Das Gebaude Krokodil wurde konsequent mit Building Information Modelling (BIM) geplant.
Die Produktion der Holzbauelemente wird teilautomatisiert aus dem BIM-Modell abgeleitet.
Zudem unterstitzt die BIM-Methodik beim Realisierungsprozess auf der Baustelle.

Fir Implenia bringt diese neue Methodik interessante Erkenntnisse, wie der Bauprozess
starker auf Vorfabrikation ausgerichtet werden kann. Aktuelle Auswertungen aus einem
Vergleichsobjekt (Sue&Til, 300 Wohnungen, Oberwinterthur) zeigen, dass die Holzele-
mentbauweise, unter Berlicksichtigung der Parameter Volumen und Multiplikation, in den
Baukosten ebenblirtig zu einer konventionellen Bauweise sein kann.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem BIM-Modell Krokodil

Die Ausfiihrung der Rohbauarbeiten hat im Sommer 2018 begonnen und beinhaltet neben
den Kellergeschossen und Teilen des Erdgeschosses nur noch die ErschlieBungskerne. Der
Holzbau macht rund 80% des Konstruktionsanteils aus. Die Produktion der Holzelemente
wird Anfang des kommenden Jahres aufgenommen, die Montage beginnt im Marz 2019.
Insgesamt wird Implenia mit den extern eingekauften Massivholzdecken und den im Werk
in Riimlang produzierten AuBen- und Innenwandelementen in einem Jahr einen tiefen
zweistelligen Millionenbetrag (in CHF) verbauen. Die Deckenaufbauten (Massivholzdecken
mit gebundener Schittung) wurden an der EMPA in Diibendorf geprift und erflllen auch
die erhdohten Anforderungen an den Schallschutz. Die AuBenwandelemente werden in
bis zu zwdIf Meter langen Rohbauelementen vorgefertigt, die Fenster wie auch die
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Winddichtigkeit werden bereits im Werk fertig montiert, so dass vor Ort eine sehr effiziente
Montage erfolgen kann. Die Platzverhaltnisse sind trotz stadtischen Verhaltnissen ausrei-
chend und werden durch eine lbergeordnete Logistikplattform gesteuert.

Planung . B Werkplanung / AVOR Y, Ausfiihrung /

work

Your complete 3D CAD/CAM solution for
all fields of wood construction

Planungsmodell Produktionsmodell Digitale Produktion
automatisch automatisch

Abbildung 6: Digitalisierung und Automatisierung @Implenia Holzbau
2.4. Stadthauser

Die Stadthauser verlaufen entlang der bestehenden Jagerstrasse und nehmen einen klas-
sischen Haustypen, der in der Winterthurer Altstadt hdaufig anzutreffen ist, wieder auf und
setzen ihn auf moderne und urbane Weise neu um.

Die Stadthduser sind ebenfalls in Holzbauweise geplant und stammen aus der Feder der-
selben Architekten wie das Gebdude Krokodil. Die insgesamt 17 Stadthauser sind auf zwei
Baukoérper aufgeteilt und beinhalten pro Haus 3 bis4 Wohnungen in verschiedenen Typo-
logien. So kdnnen flexibel sowohl Maisonette-Wohnungen als auch Etagenwohnungen
durch den zukiinftigen Eigentimer mitbestimmt werden.

Auch hier hat Implenia den Baustoff Holz aus den gleichen Uberlegungen wie im Geb&ude
Krokodil eingesetzt. Die Konstruktionselemente in Holz sind dhnlich, die zum Teil erhaltene
Backsteinfassade entlang der Jagerstrasse zeugt dabei jedoch eindricklich von der Blite-

Abbildung 7: Visualisierung der Stadthduser

Das Projekt ist aktuell in der Ausfuhrungsplanung, der Rohbau wird 2019 starten. Die
Ubergabe an die zukiinftigen Eigentlimer ist flir 2021 vorgesehen.
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2.5. Gebdude Elefant

Neben den beiden Wohnbauten sind in der Lokstadt auch Dienstleistungsflachen vorgese-
hen. Im Gebaude Elefant entsteht ein Birohaus mit rund 12'000 m? Blroflachen. Dieses
Objekt ist ebenfalls als Holzbau konzipiert. Das Projekt wird von weberbrunner Architekten
geplant, die sich auch dank ihrer vorgeschlagenen Holzbauweise im Wettbewerb durch-
setzen konnten.

Abbildung 8: Gebaude Elefant, Ansicht vom Campusplatz

Die Gebdudestrukturen erinnern an die serielle Fertigung alter Industriehallen und sind
sehr formschén in der Ausgestaltung von zwei Ubereinander angeordneten (iberhdhten
Hallen im Seitengebaude mit sichtbaren Holztrdgern und -verkleidungen. Die Qualitat von
Holz fir eine unverkennbare und angenehme Atmosphare kommt hier besonders zum
Ausdruck. Die Mieter, fir rund 40% der Flachen konnte als Ankermieter die Gesundheits-
organisation SWICA gewonnen werden, wie auch mégliche Investoren, zeigten sich in Ge-
sprachen begeistert und Implenia sieht Holz durchaus auch als interessanten
Verkaufsfaktor.

AN e

Abbildung 9: Gebaude Elefant, einzigartige Bilroflachen
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3. Fazit

Der Baustoff Holz eignet sich fir GroBprojekte auch in einem stadtischen Kontext sehr
gut. In der Schweiz stellt Implenia bei den Nutzern eine sehr positive Haltung gegeniiber
dem Baustoff Holz fest. Zusammen mit einem hohen Nachhaltigkeitsempfinden flhrt dies
zu einer starken Nachfrage.

Implenia setzt Holz auch aus 6kologischen Uberlegungen in ihren eigenen Projektentwick-
lungen ein. Das Unternehmen hat Gber die Lokstadt hinaus weitere groBe Holzbauprojekte
in der Deutsch- und Westschweiz in Planung und wird so am Markt weiter sehr prasent
sein. Uberlegungen auch in Deutschland ins Projektentwicklungsgeschéft einzusteigen,
werden aktuell intensiv diskutiert.

Die Weiterentwicklung der Bautechnik in Elementbauweise ist zudem ein sehr interessan-
tes Thema, das im Sinne der Professionalisierung der Bauprozesse weiter vorantreiben
werden soll. Die Erfahrungen wird Implenia gezielt nutzen, um nach Mdéglichkeit dieses
Know-how auch in einem europaischen Kontext anzuwenden.

Der Holzbau hat bei Implenia eine lange Geschichte und hervorragende Referenzen. Zu-
dem hat Implenia beim Holzbau den Vorteil, in der Konstellation mit den Entwicklungs-
projekten eine bedeutende Rolle am Markt in der Schweiz einzunehmen. Es ist das Ziel,
diese gute Ausgangslage zu nutzen, um in einer nachsten Phase im Gesamtmarkt Schweiz
eine fihrende Rolle zu spielen. Implenia wird deshalb im Holzbau ihre Strukturen aus-
bauen, um so die gesetzten Ziele zu erreichen.



