Sanierung und Umbau 2016
Villa Bliel

Die Villa Buel am Heiligberg in Winterthur gehdrt zu den wenigen
weitgehend im Ursprungszustand erhaltenen Bauten aus der Zeit des
Historismus. Nach der eng von der Denkmalpflege begleiteten
Renovation prdsentieren sich die Raume wieder in ihrer Vielgestaltigkeit.

Stadt Winterthur\%\*\



Haupteingang

Treppenhaus 1. 0G

Die Villa Biiel bietet nach der Renovation
nicht nur Platz fur die schon vorher ein-
gemietete private Primarschule,
sondern auch fir drei Mietwohnungen
mit historischem Charme.

Mehr als 160 Jahre prédgt die unter Denkmalschutz stehende
Villa Biiel schon den Heiligberg (siehe Text zur Geschichte).
Erstellt wurde sie im Stil des Historismus - einer Epoche, in der
man Elemente aus verschiedenen dlteren Stilrichtungen kom-
binierte. Seit 1947 befindet sich die Liegenschaft im Finanz-
vermdgen der Stadt Winterthur, 1992 wurde sie letztmals
renoviert. Die veraltete Haustechnik sowie bauphysikalische
und feuerpolizeiliche Defizite waren 2010 Anlass, die Villa ge-
nauer zu untersuchen und Varianten fiir die Renovation und
Nutzung zu priifen. Als baulich und wirtschaftlich beste Lo-
sung kristallisierte sich schliesslich folgendes Vorgehen her-
aus: Der Vertrag mit der schon zuvor im Erdgeschoss einge-
mieteten privaten Primarschule wurde verldngert, die Ober-
geschosseindrei Mietwohnungen unterteilt und das Gebdude
sorgfdltig erneuert.

Die Planungs-und Renovationsarbeiten erfolgtenin enger
Zusammenarbeit mit der Denkmalpflege: «Der hohe Anteil an
original erhaltener Substanz aus dem Historismus ist in der



Villa Biiel einmalig», sagt Stefan Gasser, Leiter der Denkmal-
pflege der Stadt Winterthur. Der Erhalt und die Restaurierung
der wertvollen Oberflichen waren ein wichtiger Bestandteil
derRenovationsarbeiten. Ebenso die Erneuerungder Haustech-
nik, die Verbesserung der Energieeffizienz und Brandschutz-
massnahmen. Dazu kamen die Unterteilung in drei Mietwoh-
nungen sowie die Trennung von Schul-und Wohnbereich. «Uns
war es wichtig, die Eingriffe so zu realisieren, dass die Gross-
ziigigkeit der Rdume erhalten bleibt», sagt Architektin Monika
Kilga vom Winterthurer Architekturbiiro KilgaPopp, das fur
die Renovation der Villa Biiel verantwortlich zeichnet.

Enge Begleitung durch die Denkmalpflege

Die Trennung von Schule und Wohnen wurde durch die Struk-
tur der Villa vereinfacht: Neu werden die Schulrdume durch
das schon 1894 angebaute Dienstboten-Treppenhaus mit sei-
nem eigenen Zugang erschlossen.

Die Wohnungsmieter hingegen nutzen das grosse Haupt-
treppenhaus. Im ersten und zweiten Stockwerk wurde je eine
Dreieinhalbzimmerwohnung angeordnet. Ein besonderes Au-
genmerk legten die Architekten auf die neuen Wohnungs-
eingdnge. Diese wurden in einem Seitenarm der Erschliessung
so platziert, dass sie die Optik und Grossziigigkeit des Haupt-
treppenhauses nicht storen. Glaseinsdtze in den Tiiren schaf-

Raumfolge 2. 0G

fen trotzdem einen Bezug zwischen den Wohnungen und dem
Erschliessungsbereich.

Die dritte Wohnung umfasst zweieinhalb Zimmer, verteilt
auf zwei Stockwerke. Der Zugang erfolgt im zweiten Ober-
geschoss durch die ehemalige Verbindungstiire zwischen Haupt-
und Dienstbotentreppenhaus. Letzteres verbindet neu die
beiden Ebenen der Wohnung miteinander. Auf der unteren

«Die Erneuerung der Villa
Biel ist optisch wie finanziell
bestens gelungen.»

Stadtratin Yvonne Beutler,
Vorsteherin Departement Finanzen

sind Schlafzimmer und Bad angeordnet, die Kiiche befindet
sich im Turmzimmer einen Stock héher, der daneben liegende
Estrich wurde zu einem Wohnraum ausgebaut, ein Treppen-
aufgang erschliesst von dort aus die zugehorige Dachzinne.
Die Rdume aller Wohnungen prasentieren sich nach der
Renovation grosstenteils im urspriinglichen Zustand mit
Stukkaturdecken, gedlten Holzbéden und vielerorts getéfer-
ten Wanden. Die Eingriffe wurden moglichst klein gehalten:
einerseits zum Schutz des Bestandes, andererseits um die
Kosten und damit auch die Mieten auf verniinftigem Niveau




zu halten. Die Haustechnik wurde erneuert sowie neue Kii-
chen und Bé&der eingebaut, die in ehemaligen Wohnrdumen
untergebracht sind. Deren Ausstattung fiigt sich gut ein: Die
Kiichenmdbelerinnernandie fritheren freistehenden Kiichen-
buffets und in den Badern stehen Wanne, Waschbecken und
Toilette wie Mébel im Raum. «So bleiben die einstigen Zimmer
erlebbar», sagt Architektin Monika Kilga.

«Die erfolgreiche Renovation
der Villa Biel widerspiegelt
die hohe Kompetenz alleram
Bau Beteiligten.»

Stadtrat Josef Lisibach, Vorsteher Departement Bau

Knifflig war die Fiihrung aller Leitungen. Sie verlaufen entwe-
der sichtbar oder sind hinter den Taferungen, in Einbau-
schranken sowie unter den Fussbdden versteckt. In allen Rdu-
men wurden neue Fenster eingebaut. Das grosse Treppenhaus
erhielt wieder die alten, mit Blei gefassten farbigen Vergla-
sungen, die im Estrich eingelagert waren. Sie wurden zusatz-
lich mit Isolierglas aufgedoppelt. Das neu geddmmte Dach
und die isolierte Kellerdecke helfen zusdtzlich, den Energie-
haushalt der Villa zu verbessern, ebenso wie die Niedertempe-
ratur-Gasheizung und die Sonnenkollektoren fiirs Warmwas-
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ser. Durch die enge Zusammenarbeit zwischen Architekten,
Bauphysiker und Denkmalpfleger war es zudem maoglich, die
nach Norden orientierten Turmzimmer mit einer Warmedam-
mung unter dem bestehenden Tafer zu versehen. Unauffillig
sind auch die Eingriffe fiir den Brandschutz: Alle Tiiren zu den
Treppenhd&usern hin erhielten feuerresistente Fillungen und
die Einbauschranke wo nétig eine feuerfeste Auskleidung.

Alte Vielgestaltigkeit und neue Technik

Fiir den Besucher des erneuerten Gebdudes ebenfalls kaum
sichtbar ist die aufwendige Restauration des Innenausbaus.
An Winden, Tafern sowie verschiedenen Zierelementen muss-
ten viele kleinere Beschddigungen behoben und die Ober-
flichen farblich nachgebildet werden. Eine Spezialistin fir
alte Stoffe restaurierte die Bespannung der Treppenhaus-
wénde, die beim Brand des Dachstuhls 1990 durch Losch-
wasser beschadigt worden waren.

Dank der mit viel Augenmass erfolgten Renovation er-
strahlt die Villa Biel innen und aussen erneut in alter Frische
und die Rdume zeigen wieder ihre Vielgestaltigkeit aus der Zeit
des Historismus. Gleichzeitig verfiigt die Villa nun iiber eine
moderne Haustechnik und bietet Raum fiir die Primarschule
sowie drei spezielle Wohnungen an bester Lage in der Ndhe
der Altstadt, inmitten einer grossziigigen Parklandschaft.



Die illustre Geschichte der Villa Biiel
ist gepragt von den Menschen, die
ihre Raume in den letzten 160 Jahren
genutzt oder bewohnt haben.

Botaniker, Kultur-M&zen, Grossindustrieller, Weisen- und
Schulkinder, Wohngemeinschaft - die Liste der Nutzer des
Areals der Villa Biiel ist vielfédltig und eng mit der Geschichte
der Stadt verkniipft. Zu nennen wére etwa der franzésische
Botaniker und Ké&ferforscher Philippe de Clairville. Er wohnte
ab 1788 im Vorgdngerbau der Villa und legte im heutigen Park
einen botanischen Garten an. Seine Biicher iiber Kifer und
Pflanzen zahlen in der Schweiz heute zu den Standardwer-
ken. Mit Friedrich Imhoof wurde das Areal ab 1843 zu einem
Treffpunkt fiir Musiker, Kiinstler und Gelehrte. Der erfolgrei-
che Textilkaufmann und Mé&zen nutzte das bestehende Ge-
bdude vorerst als Sommerresidenz. In den Jahren 1849 bis 1850
liess er das vorhandene Gebdude abbrechen und einen ganz-
jéhrig nutzbaren Neubau erstellen. Der Uberlieferung nach
entwarfen er und seine Frau das Innere der kiinftigen Villa
selber, die dussere Gestaltung iiberliessen sie dem Architek-
ten Johann Jakob Breitinger. Imhoofs Enkelin Lucie Sulzer-
Imhoof Gibernahm 1893 zusammen mit ihrem Mann Johann
Jakob - Teilhaber und Verwaltungsrat des Maschinenbaukon-
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zerns Sulzer - das Anwesen. Das Ehepaar liess die Villa 1894
durch die Architekten Bridler und Jung im damals beliebten
Stil des Historismus renovieren und erweitern.

Nach dem Zweiten Weltkrieg erfolgte ein Bruch in der Tra-
dition wohlhabender Besitzer: Die Stadt erwarb 1947 das
Areal und Waisenkinder zogen ins neu eingerichtete Kinder-
heim. Nachdem 1989 die Pldne fiir den Umbau zu einem Stu-
dentenhaus an der Urne scheiterten, renovierte die Stadt das
Gebdude, vermietete das Erdgeschoss an eine private Primar-
schule und in den oberen Stockwerken zog eine Gross-Wohn-
gemeinschaft ein. ImJahr2012 riickte die Villa pl6tzlich in den
Fokus der Offentlichkeit. Die Pldne, das Gebdude zu sanieren
und in Wohnungen fiir das gehobene Segment zu unterteilen,
|6sten eine Wohnbaudebatte aus. Die Bewohner wehrten sich
gegen die Kiindigung, die Politik griff das Thema auf und der
Stadt wurde vorgeworfen, preiswerten Wohnraum zu vernich-
ten. Der Stadtrat wiederum wies auf den aufgestauten Unter-
halt und die ungeniigende Rendite hin. Argumente, die
schliesslich auch bei der Beratung des Kredits im Grossen Ge-
meinderat zogen. Ein abgeschottetes Wohnhaus fiir eine ge-
hobeneKlientelist die Villa Biiel nach der Sanierung trotzdem
nicht: Die neuen Mieter teilen sich, wie schon die vorigen Be-
wohner, Haus und Garten mit den Kindern der Primarschule.
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Redaktion Alpha Media AG, Reto Westermann, Winterthur Gestaltung Thomas Bruggisser, Ziirich Bilder Michael Haug, Winterthur

Ubersicht Raumprogramm Projekt- und Bauablauf Bauherrschaft und Planende

Umfassende Sanierung des ganzen Gebadudes mit 27.06.2012 Genehmigung Sanierungskonzept Bauherrschaft
3 Wohnungen und Schulrdumlichkeiten. 24.07.2013 Abgabe Bauprojekt durch KilgaPopp Stadt Winterthur, Departement Finanzen,
Architek | ili
Schulraumlichkeiten, EG/1. 0G 266 m? rehitekten mmobilien

- 16.04.2014 Bauprojekt- und Kreditgenehmigung . .
1 352 -Woh 1. 140 m? P |
3.5-Zimmer-Wohnung, 1. 06 om CHF 3'760'000.- durch den Stadtrat rojektleitung

1 3.5-Zimmer-Wohnung, 2. 0G 138 m? Stadt Winterthur, Departement Bau,

1 2.5-Zimmer-Maisonette- ;:3::312 Elanurtf:vlvqillllri]guiauegs:?illcth Amt fiir Stidtebau, Hochbauten
wohnung, 2.0G/DG wom 2o E

02.02.2015 Baubeginn Projekbegleitung
08.03.2016 Baufertigstellung, Bauabnahme Stadt Winterthur, Departement Bau,
Amt fiir Stadtebau, Denkmalpflege

Architektur und Bauleitung
KilgaPopp Architekten AG, Winterthur

Bauingenieur
Felix Schlegel, Winterthur

Elektroplanung
PUK GmbH, Winterthur

HLKS-Planung
Russo Haustechnik-Planung GmbH, Winterthur

Bauphysik
BWS Bauphysik AG, Winterthur
Restaurierung der textilen Tapeten

Prevart GmbH, Atelier fiir Textilkonservierung,
Winterthur

Restaurierung des maserierten Holzwerks
IGA Konservierung GmbH, Ziirich
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Baukostenauswertung

Grundmengen nach SIA 416 /SIA d016

Anlagekosten in CHF, inkl. 8% MwSt.
Kostenstand 28.04.2016

Kostenkennwerte in CHF

Grundstiicksflache, GSF 35'736 m? Baukosten/Gebdudevolumen, BKP 2/GV 728.-
Gebdudegrundflache, GGF 360m? 1 Vorbereitungsarbeiten 107'000.- Baukosten/Geschossflache, BKP 2/GF 2'207 .-
Gebdudevolumen, GV 4'654m3 2 Gebdude 3'390'000.-  Baukosten/Hauptnutzfliche, BKP 2/HNF 5'288.-
Geschossflache, GF 1536 m? 4 Umgebung 60'000.-
Nutzflache, NF 879m2 5 Nebenkosten 168'000.- Energiekennwerte
Nebennutzﬂ?che, NNF 238 m? Total Anlagekosten 3'725'000.- T e 946 m?
Hauptnutzflache, HNF 641 m? " -
— . . . Gebadudehiillzahl 1.51
Verkehrsfliche, VF 281m? Gebiudekosten (BKP 2) in CHF, inkl. 8% MwSt. —
Heizwarmebedarf 294 M)/m2a
21 Rohbaul 403'000.-  Warmwasserbedarf (Warme) 44 MJ/m?a
22 Rohbau 2 417'000.-  Gewichtete Energiekennzahl 401 MJ/m2a
23 Elektroanlagen 145'000.- Wadrmeerzeugung Gas kondensierend, Solar-
24 Heizungsanlagen 242'000.- anlage fiir Brauchwarmwasser
25 Sanitdranlagen 194'000.-
27 Ausbaul 797'000.-
28 Ausbau 2 484'000.—
29 Honorare 708'000.-
Total Geb&dudekosten 3'390'000.-

Baudokumentation 16.003

Objektadresse: Biielrainstrasse 16, 8400 Winterthur
Bezugsquelle: Amt fiir Staddtebau Winterthur,
Pionierstrasse 7, 8403 Winterthur, 052 267 54 62
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