In den letzten Jahren wurden namentlich in den Ballungszentren zahlreiche Industrieareale
umgenutzt. Es besteht aber weiterhin grosses Potenzial. Die Entwicklung von Brachen setzt
ein sorgfaltiges Vorgehen und Know-how voraus.
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INDUSTRIEBRACHEN IN DER SCHWEIZ. Im Zu-
ge der Industrialisierung und mit dem
Wachstum von Wirtschaft und Stadten
drangte sich Ende des 19. und Anfang des
20. Jahrhunderts fiir viele Betriebe eine
Umsiedlung an die Peripherie auf. Grund
dafiir waren fehlende Erweiterungsmog-
lichkeiten und eine unzureichende Er-
schliessung fir den Transport wachsen-
der Warenstrome. So sah sich auch die
im Jahr 1805 am Ziircher Neumiihlequai
(gegeniiber dem Landesmuseum) als me-
chanische Baumwollspinnerei gegriinde-
te Escher, Wyss & Cie. gezwungen, einen
neuen Standort zu finden. Ab 1891 wur-
de auf dem damaligen Brachland in der
Hard (im heutigen Kreis 5) vor den Toren
der Stadt Zirich die neue Fabrik gebaut.
Auf den angrenzenden Grundstiicken sie-
delten sich bald weitere Betriebe an und
Zirich West entwickelte sich zum Indus-
triequartier.

Die Anbindung ans Eisenbahnnetz so-
wie die Kundennidhe waren massgebend
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Links: Escher-Wyss-Fabrikareal im Kreis 5 in einer historischen Abbildung von 1905. Rechts: Situation heute (Turbinenplatz mit Technopark und Puls 5).

fir diese Standortwahl. Ein Grossteil der
heutigen Industriebrachen befindet sich
deshalb im dicht besiedelten Mittelland-
giirtel zwischen Genfer- und Bodensee.
Dass heute ein Grossteil dieser ehemals
prosperierenden Industriebetriebe ver-
schwunden ist, ist auf den tiefgreifenden
wirtschaftlichen Strukturwandel seit An-
fang der 1970er-Jahre weg vom Indus-
trie- hin zum Dienstleistungssektor zu-
rickzufiihren. Zentral gelegene und von
der gebauten Struktur her geeignete Are-
ale wurden schnell einer neuen Nutzung
oder einer Zwischennutzung zugefihrt,
viele auf den ersten Blick weniger inter-
essante Areale liegen noch heute brach.
Einvom Bundesamt fiir Raumentwicklung
in Auftrag gegebenes Reporting iiber die
Brachen der Schweiz aus dem Jahr 2008
beziffert die Summe der brachliegenden
Areale in der Schweiz auf rund 18 Mio.
m?. Neben Bahn, Flugplatz-, Militar- und
anderen Brachen sind rund die Halfte da-
von, also rund 9 Mio. m?, brachliegende
Industrieareale.!
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POTENZIAL FUR DIE WOHN- UND GEWERBENUT-
ZUNG. Aus okologischer, okonomischer
und gesellschaftlicher Sicht spricht vie-
les fiir die Nutzung brachliegender In-
dustrieareale. Neben der Schonung von
unverbauten Landreserven und der Be-
seitigung von Altlasten konnen durch
Umnutzungen die Attraktivitat von Sied-
lungsraumen gesteigert, die lokale Wirt-
schaft angekurbelt und letztlich zusatzli-
che Steuereinnahmen generiert werden.

In Ballungszentren, wo die Stadt in-
zwischen haufig bis an die Industrie-
areale heran oder gar um diese herum
gewachsen ist, liegt das Marktpotenzial
dieser Brachen in der Verfiigbarkeit von
grossen, meist bestens erschlossenen
Arealen an heute zentraler Lage, wo Bau-
land knapp oder nicht mehr verfiighbar
ist. Eine wachsende Wirtschaft verlangt
nach Raum fiir zeitgemasse Arbeitsplat-
ze, in Gemeinden mit wachsender Bevol-
kerung steigt die Nachfrage nach attrak-
tivem Wohnraum.
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HERAUSFORDERUNGEN FUR DIE UMNUTZUNG.
Dass viele Investoren und potenziel-
le Bauherren lieber auf der sogenann-
ten «griinen Wiese» bauen, anstatt in ein
brachliegendes Industrieareal zu investie-
ren, ist zu einem Grossteil auf die Komple-
xitat der Rahmenbedingungen zuriickzu-
fiihren. Da die Areale sich naturgemaiss
mehrheitlich in einer Industrie- oder Ge-
werbezone befinden, gehoren eine not-
wendige Umzonung oder die Erarbeitung
eines Gestaltungsplans zu den grossten
Problemstellungen einer Umnutzung.

Unklare Voraussetzungen in Bezug
auf allfdllige Altlasten im Boden, eine
moglicherweise kontaminierte Gebaude-
substanz sowie die verschiedenen mitein-
zubeziehenden Behorden von der Um-
weltfachstelle bis zum Denkmalschutz
sind haufig weitere Herausforderungen
fiir einen potenziellen Investor.

BEISPIEL ESCHER-WYSS-AREAL. Die Deindus-
trialisierung der 1970er-Jahre blieb auch
fiir die eingangs erwahnte, spatere Escher

Wyss AG, die Ende der 1960er-Jahre in
den Besitz der Winterthurer Sulzer AG
iiberging, nicht ohne Folgen. Am Anfang :
der Entwicklung des Areals stand der
Technopark Ziirich, der einen ersten Ge- !
staltungsplan notwendig machte und der
auf einem brachliegenden Teil des Are- :
als bis 1993 im Baurecht erstellt wurde.

Auf Basis des 1995 genehmigten pri- :
vaten Gestaltungsplans Escher Wyss und
einer von der Sulzer Escher Wyss AG in :
Auftrag gegebenen Entscheidungsgrund- :
lage fiir die Entwicklung des Areals er- :
folgte die Konsolidierung des Industrie- :
betriebs auf rund einen Drittel des Areals.
Dies ermdglichte einen schrittweisen Ver- :
kauf von nicht mehr genutzten Immobili- :
en an verschiedene Investoren. Es folgten !
die Umnutzung der alten Kesselschmie- :
de zum «Schiffbau» des Schauspielhauses, :
der Umbau des ehemaligen Verwaltungs- :
hochhauses zum «Bluewin-Tower», Ho- !
telneubauten, aus der friitheren Giesserei :
wurde das «Puls 5», ein Laden- und Dienst- i
leistungszentrum mit Wohnungen in den '



oberen Geschossen und neben drei neuen
Strassen entstand mit dem Turbinenplatz
der grosste Platz der Stadt Ziirich.?

Eine Entwicklungsstrategie aus dem
Jahr 2005 sah auf dem bis dahin verblie-
benen rund 60000 m? grossen industriell
genutzten Areal die Weiterentwicklung auf
der Basis und unter Beibehaltung der in-
dustriellen Nutzung vor. Dies war deshalb
bemerkenswert, weil Anfang der 1990er-
Jahre der Verbleib der industriellen Nut-
zung und deren Berechtigung im Gestal-
tungsplan noch heftig umstritten waren.

in der Umnutzung einer Industrie-
brache eine Schliisselrolle ein.»

2010 wurde fur ein Nachfolgeunterneh-
men der Sulzer Escher Wyss AG ein neuer
Turbinenpriifstand in Betrieb genommen.

Rund zwei Jahrzehnte nach Beginn
der Umnutzung und Weiterentwicklung
des Areals hat sich vieles verandert, ab-
geschlossen ist diese Entwicklung aber
noch nicht. Weitere Projekte unterschied-
licher Investoren wie das Wohnhochhaus
«Escher-Terrassen», ein Wohn- und Ge-
schaftshaus an der Schiffbaustrasse, der
Kulturpark Ziirich-West sowie ein Ge-
werbe- und Dienstleistungsbau namens
«Schirmhaus» befinden sich im Bau oder
sind in Planung.

DIE ROLLE DES ENTWICKLERS. Das Escher-
Wyss-Areal wurde in verschiedenen Etap-
pen und von verschiedenen Investoren
unter unterschiedlichen Voraussetzungen
entwickelt. Die damit verbundene Dyna-
mik im Entwicklungsprozess und der Zeit-
horizont von mehreren Jahren sind bei
grosseren Arealen die Regel. Von zentra-
ler Bedeutung sind dabei die haufig unter-
schiedlichen Interessen der verschiedenen
Anspruchsgruppen wie Grundeigentiimer,
Investoren, Glaubiger, Kaufer oder Mie-
ter, Staat und Gesellschaft, Nachbarn und
Know-how-Partner wie Architekten und
Planer. Diese zu kennen und stets ange-
messen zu beriicksichtigen gehort zu den
Erfolgsfaktoren einer Immobilienentwick-
lung. Die Rolle des Entwicklers besteht
schliesslich darin, diesen Prozess von der
Analyse der Problemstellung zur Idee iber
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die Entwicklung eines Projekts bis zur Rea-
lisierung und Vermarktung aktiv zu gestal-
ten und zu fihren.

Weil der Wert der Entwicklungsleis-
tung meist erst mit dem konkreten Pro-
jekt quantifizierbar wird, sind Entwick-
ler oft selbstindige Unternehmer, die :
das finanzielle Risiko tragen, bis Inves-
toren, Landeigentiimer oder Nutzer vom :
Projekt tiberzeugt sind und sich finanzi- :
ell engagieren. :

Dies ist mit ein Grund, weshalb grés- :
sere Totalunternehmen oftmals iiber in-
terne Fachleute mit dem :
entsprechenden Know-how
verfiigen. Grundeigentiimer :
und Bauherren haben aber :
auch die Maoglichkeit, un-
abhangige Spezialisten auf :
Mandatsbasis beizuziehen.

VORAUSSETZUNGEN FUR EINE ERFOLGREICHE
UMNUTZUNG. Triebfeder fiir heutige Immo-
bilienentwicklungen sind in erster Linie :
wirtschaftliche Interessen. Entscheidend :
fiir Erfolg oder Misserfolg der Umnutzung :
einer Industriebrache ist die positive Bi-
lanz aus Investitionen fiur die Entwick- :
lung, Planung und Realisierung und den :
Ertragen aus Verkauf oder Miete.

Die Makrolage und die Marktsitua- :
tion werden dabei als wichtigste Fakto-
ren einer erfolgreichen Umnutzung be-
trachtet, gefolgt von der Mikrolage (z. B. :
OV-Anbindung, Schulen, Aussicht, Larm-
belastung) und dem Areal oder dem Ob-
jekt selber (Arealgrosse, Qualitat des Be- :
standes, Altlasten usw.). Ein Investor :
wird nur dann ein finanzielles Risiko ein- :
gehen, wenn er an den Erfolg eines Pro-
jektes glaubt. In Bezug auf die Umnut-
zung von Industriebrachen kann der gut :
gefithrte Entwicklungsprozess wesentlich
dazu beitragen. o

1 Bundesamt fiir Raumentwicklung ARE (2008): Die Brachen
der Schweiz, Reporting 2008. :

2 NZZ: Letzte Retuschen am Escher-Wyss-Areal, 17. August
2012.
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