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Immobilienberuf    Lehrgang Immobilienentwicklung Praxisbeispiel

Daniel Bischof* 

Industriebrachen in der Schweiz. Im Zu-
ge der Industrialisierung und mit dem 
Wachstum von Wirtschaft und Städten 
drängte sich Ende des 19. und Anfang des 
20. Jahrhunderts für viele Betriebe eine
Umsiedlung an die Peripherie auf. Grund 
dafür waren fehlende Erweiterungsmög-
lichkeiten und eine unzureichende Er-
schliessung für den Transport wachsen-
der Warenströme. So sah sich auch die 
im Jahr 1805 am Zürcher Neumühlequai 
(gegenüber dem Landesmuseum) als me-
chanische Baumwollspinnerei gegründe-
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 Zürich die neue Fabrik gebaut. 
Auf den angrenzenden Grundstücken sie-
delten sich bald weitere Betriebe an und 
Zürich West entwickelte sich zum Indus-
triequartier. 

Die Anbindung ans Eisenbahnnetz so-
wie die Kundennähe waren massgebend 

für diese Standortwahl. Ein Grossteil der 
heutigen Industriebrachen befindet sich 
deshalb im dicht besiedelten Mittelland-
gürtel 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-
rückzuführen. Zentral gelegene und von 
der gebauten Struktur her geeignete Are-
ale wurden schnell einer neuen Nutzung 
oder einer Zwischennutzung zugeführt, 
viele auf den ersten Blick weniger inter-
essante Areale liegen noch heute brach. 
Ein vom Bundesamt für Raumentwicklung 
in Auftrag gegebenes Reporting über die 
Brachen der Schweiz aus dem Jahr 2008 
beziffert die Summe der brachliegenden 
Areale in der Schweiz auf rund 18 Mio. 
m2. Neben Bahn, Flugplatz-, Militär- und 
anderen Brachen sind rund die Hälfte da-
von, also rund 9 Mio. m2, brachliegende 
Industrieareale.1

Potenzial für die Wohn- und Gewerbenut-
zung. Aus ökologischer, ökonomischer 
und gesellschaftlicher Sicht spricht vie-
les für die Nutzung brachliegender In-
dustrieareale. Neben der Schonung von 
unverbauten Landreserven und der Be-
seitigung von Altlasten können durch 
Umnutzungen die Attraktivität von Sied-
lungsräumen gesteigert, die lokale Wirt-
schaft angekurbelt und letztlich zusätzli-
che Steuereinnahmen generiert werden. 

In Ballungszentren, wo die Stadt in-
zwischen häufig bis an die Industrie
areale heran oder gar um diese herum 
gewachsen ist, liegt das Marktpotenzial 
dieser Brachen in der Verfügbarkeit von 
grossen, meist bestens erschlossenen 
Arealen an heute zentraler Lage, wo Bau-
land knapp oder nicht mehr verfügbar 
ist. Eine wachsende Wirtschaft verlangt 
nach Raum für zeitgemässe Arbeitsplät-
ze, in Gemeinden mit wachsender Bevöl-
kerung steigt die Nachfrage nach attrak-
tivem Wohnraum. 

Potenzial von Industriebrachen
In den letzten Jahren wurden namentlich in den Ballungszentren zahlreiche Industrieareale 
umgenutzt. Es besteht aber weiterhin grosses Potenzial. Die Entwicklung von Brachen setzt 
ein sorgfältiges Vorgehen und Know-how voraus.

Links: Escher-Wyss-Fabrikareal im Kreis 5 in einer historischen Abbildung von 1905. Rechts: Situation heute (Turbinenplatz mit Technopark und Puls 5).
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Herausforderungen für die Umnutzung. 
Dass viele Investoren und potenziel-
le Bauherren lieber auf der sogenann-
ten «grünen Wiese» bauen, anstatt in ein 
brachliegendes Industrieareal zu investie-
ren, ist zu einem Grossteil auf die Komple-
xität der Rahmenbedingungen zurückzu-
führen. Da die Areale sich naturgemäss 
mehrheitlich in einer Industrie- oder Ge-
werbezone befinden, gehören eine not-
wendige Umzonung oder die Erarbeitung 
eines Gestaltungsplans zu den grössten 
Problemstellungen einer Umnutzung.

Unklare Voraussetzungen in Bezug 
auf allfällige Altlasten im Boden, eine 
möglicherweise kontaminierte Gebäude-
substanz sowie die verschiedenen mitein-
zubeziehenden Behörden von der Um-
weltfachstelle bis zum Denkmalschutz 
sind häufig weitere Herausforderungen 
für einen potenziellen Investor. 

Beispiel Escher-Wyss-Areal. Die Deindus-
trialisierung der 1970er-Jahre blieb auch 
für die eingangs erwähnte, spätere Escher  

Umnutzung  
Mühle 
Freudenau

  1999 wurde die Müh-
le Freudenau in Wil SG 
stillgelegt. Die verschie-
denen Betriebsgebäude 
wurden vermietet – bis 
auf den Silo, für den 
keine weitere Verwen-
dung gefunden werden 
konnte.  

Die Mühle Freudenau ist 
direkt am Autobahnan-
schluss Wil SG gelegen 
und verfügt über genü-
gend Parkplätze direkt vor 
dem Gebäude. Die Lage ist 
für eine gewerbliche Nut-
zung also ideal. Von der 
Aussichtsterrasse zu-
oberst auf dem Silo hat 
man zudem eine eindrück-
liche Rundumsicht. Das 
Gebäude steht zwischen 
zwei Strassen mit hoher 
Verkehrsfrequenz und ist 
daher für Fassadenwer-
bung prädestiniert.  

Verschiedene Handlungs-
optionen sind geprüft 
worden: Der Erhalt des 
Silos und Weiterverwen-
dung als Werbesäule. Ei-
ne Minimalvariante mit 
grösstmöglichem Erhalt 
der bisherigen Silo-Subs-
tanz sowie eine Maximal-
variante als Ersatzneubau 
mit gewerblicher Nutzung 
im unteren Bereich und 
einer Loftnutzung (Woh-
nen/Arbeiten) mit Aus-
sicht im oberen Bereich. 

In Realisierung und kurz 
vor Abschluss befindet 
sich die Maximalvariante 
mit Ersatzbau. Die Kosten 
und Risiken entsprechen 
damit einem konventio-
nellen Neubau und liegen 
innerhalb der Erwartun-
gen. Eine Herausforde-
rung stellte die Entwick-
lung einer passenden 
Lösung innerhalb der ge-
gebenen vielschichtigen 
gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen dar. Dies erfor-
derte den Einsatz eines 
fähigen Immobilienent-
wicklers sowie die Aus-
wahl und Zusammen-
arbeit mit den richtigen 
Planern. Per Januar 2014 
steht das Projekt kurz vor 
Abschluss und ist zu über 
90% vermietet – eine er-
freuliche Entwicklung für 
dieses seit über zehn Jah-
ren stillgelegte und nicht 
mehr Ertrag bringende 
Gebäude. 

Links: Mühle Freudenau im alten Zustand; rechts: 
nach der Umnutzung.
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Wyss AG, die Ende der 1960er-Jahre in 
den Besitz der Winterthurer Sulzer AG 
überging, nicht ohne Folgen. Am Anfang 
der Entwicklung des Areals stand der 
Technopark Zürich, 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 für die Entwicklung des Areals er-
folgte die Konsolidierung des Industrie-
betriebs auf rund einen Drittel des Areals. 
Dies ermöglichte 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 früheren Giesserei 
wurde das «Puls 5», ein Laden- und Dienst-
leistungszentrum mit Wohnungen in den 
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oberen Geschossen und neben drei neuen 
Strassen entstand mit dem Turbinenplatz 
der grösste Platz der Stadt Zürich.2 

Eine Entwicklungsstrategie aus dem 
Jahr 2005 sah auf dem bis dahin verblie-
benen rund 60 000 m2 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. 

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

Rund zwei Jahrzehnte nach Beginn 
der Umnutzung und Weiterentwicklung 
des Areals hat sich vieles verändert, ab-
geschlossen ist diese Entwicklung aber 
noch nicht. Weitere Projekte unterschied-
licher Investoren wie das Wohnhochhaus 
«Escher-Terrassen», ein Wohn- und Ge-
schäftshaus an der Schiffbaustrasse, der 
Kulturpark Zürich-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 
grösseren Arealen die Regel. Von zentra-
ler Bedeutung sind dabei die häufig unter-
schiedlichen Interessen der verschiedenen 
Anspruchsgruppen wie Grundeigentümer, 
Investoren, Gläubiger, Käufer oder Mie-
ter, Staat und Gesellschaft, Nachbarn und 
Know-how-Partner wie Architekten und 
Planer. Diese zu kennen und stets ange-
messen zu berücksichtigen gehört zu den 
Erfolgsfaktoren einer Immobilienentwick-
lung. Die Rolle des Entwicklers besteht 
schliesslich darin, diesen Prozess von der 
Analyse der Problemstellung zur Idee über 

die Entwicklung eines Projekts bis zur Rea-
lisierung und Vermarktung aktiv zu gestal-
ten und zu führen. 

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

Dies ist mit ein Grund, weshalb grös-
sere Totalunternehmen oftmals über in-

terne Fachleute mit dem 
entsprechenden Know-how 
verfügen. Grundeigentümer 
und Bauherren haben aber 
auch die Möglichkeit, un-
abhängige Spezialisten auf 
Mandatsbasis beizuziehen.

Voraussetzungen für eine erfolgreiche 
Umnutzung. Triebfeder für heutige Immo-
bilienentwicklungen sind in erster Linie 
wirtschaftliche Interessen. Entscheidend 
für Erfolg oder Misserfolg der Umnutzung 
einer Industriebrache ist die positive Bi-
lanz aus Investitionen für die Entwick-
lung, Planung und Realisierung und den 
Erträgen 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. 
ÖV-Anbindung, Schulen, Aussicht, Lärm-
belastung) und dem Areal oder dem Ob-
jekt selber (Arealgrösse, Qualität 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 
geführte Entwicklungsprozess wesentlich 
dazu beitragen.�

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

2	 NZZ: Letzte Retuschen am Escher-Wyss-Areal, 17. August 
2012.
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2014 und 2015 führt die SVIT Swiss Real Estate 
School einen Lehrgang Immobilienentwicklung 
mit eidgenössischem Fähigkeitsausweis durch.

Inhalte des Lehrgangs

Recht
–	 Planungs- und Baurecht
–	 ZGB (Personen- und Familienrecht,  Einführung ins 

Sachenrecht, Besitz und Eigentum, beschränkte 
dingliche Rechte, Grundbuch), OR (allg. Teil, Kauf 
und  Schenkung, Grundstückkaufvertrag und wei-
tere Vertragsarten)

–	 Mehrwertsteuergesetz

Bauliche Kenntnisse
–	 Bautechnik (inkl. Standards des   

nachhaltigen Bauens)

Projektmanagement
–	 Führen eines Projektes
–	 Führen eines Projektteams 
–	 Optimale Sitzungsleitung

Immobilienentwicklung
–	 Immobilienentwicklungsprozess
–	 Research und Analyse
–	 Immobilien-Produktentwicklung
–	 Wirtschaftlichkeitsrechnung
–	 Immobilienfinanzierung
–	 Rechtliche Aspekte der  Immobilienentwicklung
–	 Planungs- und Bauprozess 
–	 Nutzung und Betrieb

Zulassung zu Lehrgang und Prüfung

Der Besuch eines Lehrgangs ist auch ohne Prüfungs-
absicht möglich. Über die Zulassungsbedingungen  
informieren Sie sich unter www.svit-sres.ch.

Preise
 
Preis für SVIT-Mitglieder: 10 584 CHF inkl. MWST,  
für übrige Teilnehmer: 11 232 CHF inkl. MWST

Darin inbegriffen sind die Lehrmittel für den Lehrgang, 
ein Zugang zum geschützten Homepage-Bereich mit 
weiteren Unterlagen zum Herunterladen sowie ein  
Repetitorium. Zusätzlich sind ca. 300 CHF für Fach
literatur einzurechnen. 

Daten 2014/15

Donnerstags, 08.30 – 16.20 Uhr, vom 15. Mai 2014  
bis September 2015  

Ferienperioden sind meistens in den  Monaten  
Juli und August, über Weihnachten/Neujahr sowie  
vereinzelt im Frühling und Herbst.

Ansprechpersonen

Lehrgangsleitung: Christine Fürst Rodríguez
christine.fuerst@svit-sres.ch

SVIT Swiss Real Estate School, Giessereistrasse 18
8005 Zürich, Tel. 044 434 78 98, www.svit-sres.ch

Lehrgang  
Immobilien­
entwicklung

 

 Der Immobilienentwickler nimmt 
in der Umnutzung einer Industrie­
brache eine Schlüsselrolle ein.»


