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1 Einleitung

Fir die zweite Phase der vorliegenden Forschungsarbeit wurden acht Gewerbegebiete aus der Schweiz,
Deutschland und Osterreich ausgewdhlt. Sie sind in Bezug auf ihre grosse, Nutzung, ihre Lage und Bebauung
sehr unterschiedlich, wodurch eine grosse Bandbreite an Qualitatsmerkmalen abgedeckt werden kann. Fol-

gende acht Gewerbegebiete werden untersucht und beschrieben:

1) Y-Park (Yverdon-les-Bains, CH)

2) Trumpf Areal (Neukirch, DE)

3) M1 Gewerbepark (Essen, DE)

4) Millennium Park (Lustenau, AT)

5) puntoBregaglia (Vicosoprano, CH)

6) Noerd (Zirich, CH)

7) Franke Areal (Aarburg/Oftringen, CH)
8) Wagi-Areal (Schlieren, CH)

Die Untersuchungen zu den Gebieten erfolgen, mit Ausnahme des Franke Areals, ohne Besuche oder Inter-
views vor Ort. Die Informationen werden (iber eine Internetrecherche zusammengetragen. (Da bei dem Ge-
werbegebiet der Firma Franke in Aarburg/Oftringen aufgrund der Grésse und internationalen Vermarktungs-
strategien der Firma im Internet wenig Informationen zum Areal in Aarburg zu finden ist, wird eine Bespre-

chung vor Ort stattfinden und die gewonnen Erkenntnisse werden spater einfliessen.)
Die ausgewihlten Gewerbegebiete werden entlang folgender Kriterien untersucht:

— Entstehungsgeschichte

— Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat
— Stadtebauliches Konzept

—  Freiraumstruktur

— Architektur

—  Planungsinstrumente/ -strategien

— Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Dabei werden die wesentlichen Qualitdten des jeweiligen Gebietes erkannt und beschrieben. So entsteht ei-
ne Sammlung von Best-Practice Beispielen, die Riickschlisse auf Strategien zur Qualitatssteigerung von Ge-
werbegebieten zulassen. Es wird beschrieben worin die besonderen Qualitaten bestehen und inwiefern diese
in Bezug zu einer haushélterischen Nutzung des Bodens, in der Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, sowie
der Adressbildung und Firmenauftritt einen beispielhaften Beitrag leisten. Es folgt eine Diskussion dariiber
welche Mehrwerte fir die jeweiligen Unternehmen, Gemeinden und Arbeitnehmenden entstanden sind,
welche Voraussetzungen, Rahmenbedingungen und treibenden Krafte fur die erreichte Qualifizierung not-

wendig waren und mit welchen Instrumenten diese Prozesse initiiert und gesteuert worden sind.



2 Y-Parc, Yverdon-les-Bains, 1986—

2.1 Ubersicht

Kennzahlen': Aktueller Stand Potential

Grundstiicksflache (GSF) 529’500 m” (52 Hektaren) 529'500 m”

Gebaudegrundfliche (GGF) 25’500 m” 114'700 m*

Umgebungsfliche (UF) 504’000 m> 414'800 m>

Grnflache (UF) 435'100 m’ 224'600 m”

Hartfliche (UF) 68'900 m’ 190'200 m*

Arbeitsplatzdichte 0.26 MA/a GSF -

Arbeitsplatze 1400 -
Raumliche Lage Periurban; am sidlichen Siedlungsrand von Yverdon-les-Bains.
Verkehrsanschliessung OV-Guteklasse ARE: B (gute Erschliessung). 2 Minuten bis zur Autobahnauf-

fahrt, Bushaltestellen im Areal, 13 Minuten bis zum Bahnhof Yverdon-les-
Bains, Fussganger- und Langsamverkehrswege zum Stadtzentrum.

Nutzungen Wissenschafts- und Technologiepark. Forschung und industrielle Produktion.
Information- und Kommunikationstechnologien, Prazisions- und Medizin-
Ingenieurwesen.

Qualitdten Umfassendes Freiraumkonzept als Vorinvestition des Parks (statt Vorschriften
der einzelnen Bauparzellen) mit einem Raster von Griinztigen, Wasserldufen
und Fussgangerbereichen.

Entwicklungspotenzial Aufwertung durch geplanten, zentralen Platz, Belebung durch Ausschopfung
des Flachen- und Arbeitsplatzpotentials. Nutzen von Synergien.

Gewerbegebiet mit Bebauung, Griin-
0 50 200m

und Hartflachen (|
I Bebauung
[ Hartfiachen
[ orinfiachen

! Die Berechnung der Kennzahlen erfolgte durch das IUL ZHAW. Grundlage dienten Luftaufnahmen die im CAD vermessen und so die Fl4-
chen ermittelt worden sind.



2.2 Allgemeiner Beschrieb

Der Y-Parc in Yverdon-les-Bains ist der erste und der grosste Technologiepark der Schweiz. Er wurde 1991 er-
offnet und liegt am silidlichen Rand Yverdons. Das 52 Hektar grosse Gebiet ist heute zu ca. einem Drittel be-
baut und genutzt. Es umfasst 70'000 Quadratmeter Gewerbefldche auf denen sich Biros, Laboratorien und
Produktionshallen befinden. Ungefahr 120 schweizerische und internationale Unternehmen mit 1400 Mitar-
beitenden haben ihren Standort auf dem Y-Parc. Das Hauptgewerbe liegt dabei in der Prazisionsindustrie so-
wie in der Forschung und Produktion von Informations- und Kommunikationstechnologien. Die Hochschule
flir Technik und Wirtschaft des Kantons Waadt hat sich auf dem Y-Parc eingemietet und tragt zum dynami-
schen und innovativen Forschungsmilieu bei. Mit Y-Start gibt es eine Institution die speziell neue Start-Ups

fordert und ihnen den Aufbau und die Niederlassung im Y-Parc vereinfacht.

Verschiedene Entwickler- und Investorenfirmen sind am Gebiet des Y-Parc beteiligt, die gemeinsamen Eigen-
timerinnen sind jedoch die Stadt Yverdon-les-Bains, der Kanton Waadt und kantonale Versicherung gegen
Feuer und Naturelemente des Kantons Waadst. Sie sind fur die Werteinschatzung aller Parzellen zustandig.
Der Technopark wird von der Gemeinde im Rahmen des Projektes agglo-Y immer wieder unterstiitzt, so z. B.

fir den Bau einer Bahnhaltestelle.

Besonderes Merkmal bzw. besondere Qualitat des Parks ist ein Freiraumkonzept, welches mit Wasserlaufen
und Erschliessungsachsen ein Grundgerist fur die stadtebauliche Entwicklung des gesamten, weitldufigen

Gebietes bildet und das pragende Gestaltungselement ist.



2.3 Entstehungsgeschichte

Die Aktiengesellschaft Y-Parc wurde 1986 gegriindet, mit dem Ziel einen Forschungs- und Gewerbepark auf-
zubauen. Nach der Festlegung des Gebietes und einer notwendigen Umzonierung in Zusammenarbeit mit den
Eigentimerinnen (Stadt Yverdon, Kanton Waadt und Versicherung ECA) wurde 1991 das erste Geb&dude auf
dem Technologiepark eréffnet. Die Startphase zog sich durch die 90-er Jahre: die Organisation wurde aufge-
baut, Investoren und Unternehmen mussten gesucht werden. Nach und nach entstanden weitere Gebaude,
die meisten davon wurden jeweils von einem Unternehmen fir ihre spezifischen Forschungs- oder Produkti-
onszwecke erbaut und genutzt. Der Y-Parc wurde nicht in den ersten Jahren vollstandig bebaut; die Entwick-
lung geschieht langsam und ist auch heute noch lange nicht abgeschlossen. 25 Jahre nach der Initialisierung
stehen 15 Bauten auf ca. einem Drittel des Gebietes. Geplant ist ein weiteres Gebdude, welches das Service-
Zentrum des Y-Parc beinhalten soll. Ein Grossteil des neuen Gebaudes wird von , Kindercity” belegt werden,

einer spielerisch-edukative Institution fir die Forderung von wissenschaftlichen Themen bei Kindern.
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Aktiengesellschaft Y-Parc SA als Entwicklerin des Gebietes

Unterstiitzung und gemeinsame Eigentiimerschaft der Stadt Yverdon-les-Bains, des Kantons Waadt und der Versicherung gegen Feuer

Freiraumkonzept von Descombes Rampini und Fischer & Montavon

Zeitstrahl Y-Parc.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.



2.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Das Gebiet des Y-Parcs liegt in der Orbe-Ebene am siidlichen Rand des Siedlungsgebietes von Yverdon-les-
Bains und profitiert mit diesem Standort von der Nahe zur Deutschschweiz wie auch zu Frankreich. Der Park
schliesst zwar an das Siedlungsgebiet der Stadt an, kann aber kaum als Teil davon gelesen werden. Viel eher
wird das Gebiet als Gewerbepark auf der griinen Wiese wahrgenommen. In direkter Nachbarschaft liegen
zwei weitere Gewerbegebiete, sowie nérdlich der Bahnlinie ein Wohngebiet. Abgesehen vom nérdlichen
Siedlungsgebiet und der Gewerbeareale ist der Y-Parc von Landwirtschaftsgebieten umgeben. Die Lage ist

durch ihre Ndhe zu Yverdon und die gute Fern-Verkehrsanbindung sehr attraktiv.

0200 1000 m
Siedlungsgebiet
Gewerbeareal

Hauptstrasse

Autobahn

Eisenbahn

Lage- und Erschliessung Y-Parc.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

Im Siiden und Osten wird das Gebiet von Strassen und Autobahn begrenzt: Die Autobahn E25 Bern-Lausanne
hat auf Hohe des Parks eine Ausfahrt. Im Nordwesten wird der Park durch eine Bahnlinie vom angrenzenden

Wohngebiet getrennt. Somit erhélt das Areal eine klar ablesbare und erlebbare Kontur bzw. Grenze.

Als Verbindung in die Stadt besteht eine Buslinie mit zwei Haltestellen im Y-Parc. Neben der guten Erreich-
barkeit mit dem Auto und einem Car-Sharing-Konzept verfligt der Y-Parc auch tGber Miet-Velo-Stationen. Die
Planung einer RER-Station (regionaler Schnellzug) vervollstandigt das umfangreiche Erschliessungs- und Mobi-
litdtsangebot. Der hohe Anteil an Automobilistinnen im Y-Parc hat in den letzten Jahren zu einigen Problemen
mit der Parkierung gefiihrt. Relativ grosse Flachen des 6ffentlichen Freiraums werden fir die Parkierung ge-

nutzt, trotzdem sehen sich einzelne Konzerne mit einem Parkplatzmangel konfrontiert.



Der Y-Parc im Stden von Yverdon-les-Bains.
Quelle: www.google.ch/maps/search.



2.5 Stadtebauliche Betrachtungen

a. Stadtebauliches Konzept

Das Gebiet hat durch die allseitige Begrenzung durch Bahnlinien, Kantonsstrasse und Autobahn und die
dadurch entstehende Trennung von der Umgebung, aber auch wegen seiner spezifischen Nutzung, einen ge-
wissen Inselcharakter. Durch die Nahe der zwei Gewerbegebiete im Nordosten und im Sliden wirkt die
grossmassstabliche Bebauung dennoch eingebettet, auch die Autobahnausfahrt tragt zum typischen Indust-

rie- bzw. Gewerbecharakter bei.

Das stadtebauliche Konzept ist in diesem Fall das Freiraumkonzept, welches ein Gerust fiir das gesamte Ge-
biet bildet. Es beinhaltet die Disposition der Strassen, Festlegung von Pldtzen und der Hauptachse. Ein wichti-
ges Element sind Wasserlaufe, die zuséatzlich zu den Strassen eine Strukturierung und gleichzeitig eine Parzel-

leneinteilung des Gebietes erwirken.

Die Bebauung ist noch nicht sehr weit fortgeschritten, vom sehr grossen Gesamtgebiet ist bloss der nord-
Ostliche Drittel bebaut, welcher der Stadt zugewandst ist. Die Baukorper sind meist grosse, langliche Volumen,
durch die sehr weitldufige Disposition und die grossen Zwischenrdume kommt aber kein Eindruck von dichter
Bebauung oder gefassten Strassenrdumen zustande (mit Ausnahme vielleicht der Rue Galilée). Dies obwohl
als Kompensation der Vorinvestition in das Griinraumkonzept durch die Eigentiimerinnen die erlaubte Dichte

fiir den Y-Parc verdoppelt wurde.

Nur der nordostliche Drittel ist bisher tiberbaut.
Quelle: www.google.ch/maps/search.
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b. Freiraumstruktur

Das gestalterische Kernstiick des Y-Parcs ist das Freiraumprojekt von Descombes Rampini und Fischer & Mon-
tavon. Es orientiert sich raumlich an der flachen, geometrisch geteilten Flussebende der umgebenden Land-
schaft: Ein 900 Meter langer Kanal bildet das Riickgrat, quer dazu verlaufen Graben, die das Wassersammel-
system vervollstandigen, alternierend dazu verlaufen Stichstrassen, die im nordlichen Teil in eine weitere
Langsachse miinden und nur in einem Fall in einer Wendeschlaufe enden. Entlang der Langsachse verlauft die
,Promenade des Sciences’ als rund 4 m breites Betonband mit daran anschliessender Ton-Kalkstein-Flache,
welche die Fussgdngerzone bildet. Die Erschliessungsachse, die so gleichzeitig Aufenthaltsort ist, wird durch
Bdaume beschattet sowie mit Banken und Tischen bespielt, die zum Aufenthalt einladen soIIen.2 Das Langsam-
verkehrnetz gliedert sich in die Ubergeordneten Strategien des Programm AGGLO-Y ein. Fir dieses Verkehrs-
konzept bekam der Y-Parc die Auszeichnung des , flaneur d’or 2014“. Ein zentraler Platz ist an der Kreuzung
der zwei Hauptachsen geplant. Sobald das Gebdude mit 6ffentlichen Nutzungen am Wasser realisiert wird,
wird dieser Bereich des Gebietes das Herzstiickstiick mit entsprechender aussenrdumlicher Qualitat werden.
Da sich die Gestaltung des Freiraums stark an der umliegenden Kulturlandschaftorientiert, vermitteln die

noch nicht bebauten, brachen Flachen zwischen Siedlungs- und Landschaftsraum und wirken nicht stérend.

Plan des Freiraumkonzeptes von Descombes Rampini und Fischer & Montavon.
Quelle: Anthos Zeitschrift fuir Landschaftsarchitektur.

2 Aus: Jurybericht zum Fussverkehrspreis Infrastruktur Flaneur d’Or 2014.
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Betrachtet man die Aussenrdaume auf kleinerem Massstab, stellt man die fir Gewerbeparks typischen Restfla-
chen zwischen Strasse und Geb&dudekante fest: Sie sind von Asphaltflachen und durch Bordsteine abgetrennte
Rasenflachen, Zdune oder Hecken, Parkierungsflachen und Firmenschildern gepragt. Teilweise wurden Be-
miihungen zur qualitdtsvolleren Gestaltung dieser Freiflachen gemacht, so wurden hohe Gréaser gepflanzt, es

gibt Parkierungsflaichen mit rasenbewachsenen Gittersteinen usw.

Zentraler Wasserkanal.
Quelle: fleneurdor.ch/download/17/box/1959_yverdon_candidature_fdo2014_a3.pdf.

c. Architektur

In ihrem Ausdruck sind einige der Bauten auf dem Y-Parc klar zweckorientiert und weniger auf architektoni-
sche Qualitat bedacht. Die flichenmadssig sehr ausladenden, niedrigen Baukorper haben vorwiegend ge-
schlossenen Fassaden, andere sind typische Bilirobauten, die mit starker Farbgebung (Gelb und Rot) oder an-
deren Extravaganzen (halbrund vorgelagerter Annex) nach Aufmerksamkeit heischen. In der Rue Galilée hin-
gegen, wo die dichteste Bebauung besteht, konnen durchaus auch architektonische Qualitdten ausgemacht

werden, wie zum Beispiel das Gebaude CEI3 zeigt.
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Vogelperspektive auf den nérdlichen Teil des Y-Parc (im Vordergrund) und das benachbarte Gewerbegebiet. Auf der brachliegenden
Wiese in Bildmitte ist das neue Service-Zentrum geplant.
Quelle: http://www.24heures.ch/vaud-regions/nord-vaudois-broye/cite-sciences-enfants-gestation-yverdon/story/13126064.

Das Geb&ude CEI3 an der Rue Galilée.
Quelle: http://www.weinmann-energies.ch/references_page/eca-cei-3-rue-galilee-6-centre-d-entreprise-et-d-innovation-yverdon-les-
bains/.
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d. Planungsinstrumente/ - Strategien

Die Planung des Y-Parks ist in das Agglomerationsprogramm AggloY eingebettet und wird von diesem finanzi-
ell unterstitzt. 1993 wurde eine Umzonierung vorgenommen um die Realisierung des Technoparks auf ehe-
maligem Landwirtschaftsland zu erméglichen. Das wichtigste Planungsinstrument ist das Freiraum- und Ver-
kehrskonzept sowie die Vereinbarung mit der Stadt, als Gegenleistung fiir die Vorinvestition in die Freiraum-

gestaltung die erlaubte bauliche Dichte auf dem Areal zu verdoppeln.

2.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Der Y-Parc ist ein Wissenschafts- und Technologiepark, der Forschung und industrielle Produktion beinhaltet
und von verschiedenen Firmen bespielt wird. Davon sind 50% Unternehmen, die in der Prazisionsindustrie
(Tradition der Uhrenindustrie) sowie im Bereich der Informations- und Kommunikationstechnologie tatig sind.

Ausserdem ist die Hochschule fiir Technik und Wirtschaft des Kantons Waadt auf dem Areal eingemietet.

Bild des Restaurants und einer der wochentlich funf verschiedenen Foo-Trucks.
Quelle: https://www.y-parc.ch/la-vie-a-y-parc/restauration-commerces/.

Heute hat der Y-Parc ein einziges Restaurant und mehrere Essens-Angebote in Form von ,,Food-Trucks”. Um
das Angebot des 6ffentlichen Service zu erweitern ist ein grosses, zentral gelegenes Gebadude geplant, wo
weitere Restaurants und Cafés aber auch gemeinschaftlich genutzte Sitzungsrdume und weitere Begegnung-
sorte entstehen sollen. Der Neubau soll das sozio-6konomische Herz des Parks werden und gleichzeitig seine
Visitenkarte. Im selben Gebaude wird Kindercity einziehen, eine spielerisch-edukative Einrichtung, die eine

Vielzahl von Besucherinnen in den sonst eher hermetischen Park bringen und somit fiir Belebung sorgen wird.

Abgesehen von den oben genannten und den Mobilitdts-Angeboten funktionieren die einzelnen Unterneh-

men autonom und es gibt bisher wenig Berlihrungspunkte wo Synergien genutzt werden.
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Illustration des geplanten Service-Centres.
Quelle: https://www.y-parc.ch/fileadmin/user_upload/Booklet_Centre-services.pdf.

2.7 Fazit

Speziell am Y-Parc ist seine Grosse. Mit 520'000 Quadratmetern ist es das grosste der untersuchten Gebiete.
Dass es nur ca. zu einem Drittel bebaut ist mag an der mangelnden Nachfrage liegen. Es stellt sich jedoch die
Frage, ob der Leerstand ein Missstand ist, oder ob die sehr langsame bzw. unvollstandige Besetzung des Parks
Absicht der Betreiber ist. Dass die Anlage trotz der geringen baulichen Dichte durch die unvollstandige Be-
bauung gut funktioniert, ist der Verdienst des Freiraumkonzeptes. Dieses gibt dem Park wie weiter oben be-
schrieben durch eine einfache Struktur eine Ordnung und ein Riickgrat. Innerhalb dieses Geriists kdnnen sich
die Gebaude flexibel arrangieren, den eigentlichen Baukdrpern kommt durch das libergeordnete Netz an
Grin- und anderen Freirdumen eine sekundare Rolle zu. Das Innovative und Vorbildliche des Verkehrskonzep-
tes, welches als Einheit mit dem Griinraum gedacht ist, liegt einerseits an der hohen landschaftsarchitektoni-
schen Asthetik. Andererseits liegt es daran, dass zu allererst die Fussgingerverbindungen geplant und diese
auch zuerst gebaut wurden. Den Mitarbeitenden wird so vom ersten Tag an eine attraktive Umgebung ange-

boten.

Grundsatzlich kann zum (ibergeordneten Freiraumkonzept gesagt werden, dass es ein sehr vielversprechen-
der Ansatz ist, die stadtebauliche Entwicklung zu lenken. Diese Art der stadtebaulichen Planung eines neuen
Campus auf der griinen Wiese durch die Kraft der Landschaftsarchitektur ist bemerkenswert und wird dem
Gebiet eine hohe soziale und aussenrdaumliche Qualitat geben. Auf Grund der noch geringen Nutzung wirkt

die Infrastruktur heute jedoch etwas verloren.

15



3 TRUMPF, Neukirch (DE), 1993-2015

3.1 Ubersicht

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Grinflache
Hartflache
Arbeitsplatzdichte

Arbeitsplatze
Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,
Griin- und Hartflachen

Aktueller Stand
31'600 m’
16'600 m’
15'000 m’
5'900 m’

9'100 m’

1.26 MA/a GSF
400

Potential

Das Areal der TRUMPF befindet sich am 6stlichen Rand der Gemeinde.

Die Autobahn E40 im Norden ist in 13 Minuten mit dem Auto erreichbar. 6

Gehminuten bis zum Bahnhof Ost.

Produktionshallen fiir Werkzeugmaschinen sowie Gebdude mit Bironutzungen

und fur interne Schulungen

Das TRUMPF Gelande in Neukirch tiberzeugt in der Gestaltung der einzelnen Ge-

bdude sowie auch der Aussenrdume.

Das Entwicklungspotenzial ist mit der Umsetzung des Masterplanes ausgeschopft.

0 20 100 m
e 1

I Bebauung
[ ] Hartflachen
[ Grunflachen
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3.2 Allgemeiner Beschrieb

Auf der Grundlage eines Masterplans wurde in Neukirch die Gesamtanlage von TRUMPF, einer Firma fir
Werkzeugmaschinen, neu organisiert und erweitert. Seit 1993 erfolgt die Einbindung des Areals in seinen
landschaftlichen Kontext, schrittweise begleitet von der Anpassung des gebauten Bestandes an neue Nutzun-
gen und der Errichtung von Neubauten unterschiedlicher Bestimmungen.3 Das Resultat der Um- und Neuge-
staltung ist ein Firmenkomplex, der gemdss Bernd Welcher, dem Produktionsleiter der Trumpf Sachsen
GmbH4, von den Beschaftigten akzeptiert wird und zugleich beim Anwerben neuer Beschaftigter enorm wei-

terhilft.”

Der Umstand, dass das Architekturbliro Barkow Leibinger alleine fiir den Masterplan des einzelbetrieblichen

Areals und alle Bauten verantwortlich zeichnet, ist speziell und unterscheidet sich von den anderen Gewerbe-
gebieten. Das hat aber in diesem Fall dazu gefiihrt, dass hohe architektonische Anspriiche mit einer geschick-
ten stadtebaulichen Anordnung der Gebdude kombiniert worden sind. Es lassen sich betreffend Aussenrdume
und Typologien Qualitdten ableiten, die auch fir andere Gebiete gelten kdnnen und somit Allgemeingiltigkeit

haben.

Areal der TRUMPF Sachsen GmbH in Neukirch.
Quelle: Abgerufen am 25.07.2016 unter https://www.google.ch/maps/.

* Abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.barkowleibinger.com/archive/view/masterplan_neukirch.

* Die Trumpf Sachsen GmbH ist ein Unternehmen innerhalb der TRUMPF Gruppe, die den Hauptsitz in Ditzingen nahe Stuttgart hat und
zu den weltweit grossten Anbietern von Werkzeugmaschinen gehort.

® Abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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3.3 Entstehungsgeschichte

Ausgangspunkt der Entwicklung in Neukirch war ein Fabrikkomplex, der urspriinglich als Rucksack-, Gama-
schen- und Pelerinenfabrik und spéater als Rationalisierungswerkstatt des Landmaschinenherstellers ,Fort-
schritt” diente. Bei der Ubernahme des Werkes durch ,, Trumpf“ im Jahr 1993 zeigte sich das Areal in einem
desolaten Zustand. Es bestand damals aus Produktionsgebduden aus der Zeit um 1900, 1970 und um 1980
sowie einer Fabrikantenvilla von 1921. Dies dnderte sich grundlegend: Bereits 1993 wurde vom Berliner Biiro
Barkow Leibinger Architekten ein Masterplan flir die Neuorganisation des Firmenkomplexes erarbeitet, der

. e . . 6
eine planmaRige Umgestaltung des Areals ,,aus einem Guss” sichern sollte.

Luftbild Areal im Jahr 1992.
Quelle: Barkow Leibinger Architekten.

Das Ergebnis der Umgestaltung ist ein Komplex, der sich aus einem Arbeitsbereich und einem Erholungsbe-
reich zusammensetzt. Der Arbeitsbereich besteht vor allem aus den sanierten alten Werkhallen und Neubau-
hallen, die in drei parallelen Reihen angeordnet sind. Schon 1993 wurde die Mahfingerhalle von 1980 saniert,
von 1996 bis 1998 folgte eine um 1970 errichtete Montagehalle, von 1998 bis 1999 wurde eine weitere Mon-
tagehalle aus der Zeit um 1970 umgebaut, zwischen 2002 und 2003 wurde die Fabrikantenvilla zum Schu-

lungs- und Beratungszentrum umgebaut und -genutzt. Erganzt wurden die sanierten Gebdude durch Neubau-

® Abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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ten: Zwischen 1996 und 1998 erfolgte der Neubau der Lackiererei, zwischen 1999 und 2000 entstand die
Musterbauhalle; spater folgten das von 2001 bis 2002 errichtete Verwaltungsgebdude und eine weitere Mon-

tagehalle, die von 2003 bis 2004 erbaut wurde.”

Umbau

1 1993 Mahfingerhalle von 1980
2 1996-1998 Montagehalle von 1970
3 1998-1999 Montagehalle von 1970
4 2002-2003 Fabrikantenvilla von 1921

Neubau

5 1997-1998 Lackerei und Montagehalle
1999-2000 Musterbauhalle

2001-2002 Verwaltungsgebaude

2003-2004 Montagehalle

2003-2005 Schulungszentrum und Restaurant

© 0 N O

Ubersicht der Um- und Neubauten.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung. Grundlage Situationsplan und Daten abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.db-
bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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TRUMPF

Barkow Leibinger Architekten

Zeitstrahl Entstehungsgeschichte TRUMPF Neukirch.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

7 Abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.

19



3.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Neukirch liegt im Slidosten des Bundeslandes Sachsen. Das Areal der TRUMPF befindet sich am Ostlichen

Rand der Gemeinde und ist ab der Hauptstrasse (Zittauerstrasse) lGber die Leibingerstrasse erschlossen. Die

Autobahn E40 im Norden ist in 13 Minuten mit dem Auto erreichbar.

o 200 1000 m

Siedlungsgebiet
Gewerbeareal
Hauptstrasse

Autobahn

Eisenbahn

Lage- und Erschliessung Trumpf Neukirch.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

Areal der TRUMPF Sachsen GmbH am 6stlichen Rand der Gemeinde Neukirch.
Quelle: Abgerufen am 13.06.2016 unter https://www.google.ch/maps/.
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3.5 Stadtebauliche Betrachtung

a. Stadtebauliches Konzept

Die Ausgangssituation im Jahr 1993 zeigt eine heterogene Bebauung. Mit Abbriichen, Neubauten und Um-
nutzungen wurde die Situation geklart. Neu gliedern drei Bebauungsbander mit langlichen Zwischenraumen
und Kopfbauten zur Erschliessungsstrasse das Areal. Gegeniiberliegend ist ein grosser Parkplatz auf dem
freien Feld angelegt. Die Produktionshallen befinden sich im strassenabgewandten Bereich. Angrenzend an

den 6stlichst gelegenen Bebauungsstreifen befindet sich eine einzelne Produktionshalle als Solitér.

Luftbild Areal der Trumpf Sachsen GmbH in Neukrich 2006.
Quelle: Barkow Leibinger Architekten.

b. Freiraum
Die lang gestreckten Freirdume zwischen den Produktionsstatten wurden so gestaltet, dass sie dem Areal als
,gebaute Landschaftsstreifen” Zusammenhalt verleihen. Uber wechselnde Bodenbeldge und mit den Fassa-

den korrespondierende Materialien verbinden sich die Aussenanlagen mit der Architektur.® Diese Zwischen-

raume dienen sowohl der Fussgangererschliessung als auch fir die An-und Ablieferung der Produktionsstatte.

8 Abgerufen am 13.06.2016 unter http://www.barkowleibinger.com/archive/view/masterplan_neukirch.
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Je nach Funktion und Nutzung ist die Gestaltung des Freiraumes unterschiedlich ausformuliert.
Quelle: http://www.barkowleibinger.com/archive/view/training_center_with_cafeteria.

Die der Erholung dienenden Freiflachen auf dem Gelande sind nach Entwiirfen des Berliner Landschaftspla-
nungsbiros Kiefer entstanden. Die Planer schufen gleich neben dem Restaurantgebaude eine Promenade mit
edelstahlgerahmten Terrassen, Sichtbetoneinfassungen, Pflanzungen und Banken. Auf der anderen Seite des
Betriebsrestaurants wurden Garten flr die Mitarbeitenden angelegt, in denen im Sommer Liegestiihle zum

Sonnenbaden bereitstehen.’

Sorgfiltig gestaltete Zwischenrdaume als Aufenthaltsbereich fir die Mitarbeitenden.
Quelle: http://www.barkowleibinger.com/archive/view/training_center_with_cafeteria.

° Abgerufen am 14.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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c. Architektur
Die Um- und Neubauten wurden auf einem hohen architektonischen Niveau umgesetzt. Jedes Gebaude hat
sein eigenes, der Aufgabe entsprechendes, Thema, das ihm zu Grunde liegt. Auffallend ist, dass die mehr zu

Représentation bestimmten Gebdudegruppe entlang der Leibingerstrasse erhéhten Anspriichen zu geniigen

versuchen.

Interessant ist die Renovation und Erweiterung eines ehemaligen Stalls. Drei Gebdudeteile werden zu einem
zusammengefasst, wobei die historische Giebeldachform beibehalten wird. In diesem Sinne vermittelt das

Gebdude formal zwischen den benachbarten Wohnsiedlungen und den Industriegebduden auf dem TRUMPF
Areal. Das lange, lineare Geb&dude bildet eine zusammenhangende Kante, welche die Westgrenze des Areals

definiert.

Drei Gebdude werden zu einem zusammengefasst welches die Formensprache von traditionellen Giebelhdusern aufnimmt.
Quelle: http://www.barkowleibinger.com/archive/view/training_center_with_cafeteria.

d. Planungsinstrumente/ - Strategien

Ausgangspunkt der Planung bildet der im Jahr 1993 durch das Architekturbiiro Barkow Leibinger ausgearbei-

tete Masterplan. Auf Grundlage dieses Masterplanes wurden von 1993 bis 2005 verschiedene Um- und Neu-

bauten realisert, welche alle durch das Biiro Barkow Leibinger umgesetzt worden sind. Ziel war die Umgestal-

. 10
tung des Areals ,aus einem Guss”“.

'° Abgerufen am 14.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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3.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Am Standort der TRUMPF Sachsen GmbH in Neukirch befinden sich Produktionshallen fir Werkzeugmaschi-
nen sowie Gebdude mit Blronutzungen und fir interne Schulungen. Als Konrast zum Arbeitsbereich wurde
ein Erholungsbereich fiir die Beschaftigten geschaffen mit dem im Jahr 2006 er6ffneten Restaurantgebaude
als Kernstlick. Eine Remise aus der Zeit um 1900, ein Anbau aus der Zeit um 1980 und ein Neubau wurden
hier zu einem zweigeschossigen Gebdude zusammengefasst, das unterschiedliche Funktionen beherbergt. Im
Erdgeschoss befinden sich Ausstellungsraume und Werkstatten, wahrend im Obergeschoss Veranstaltungssa-

le, Schulungsrdume sowie das Betriebsrestaurant untergebracht sind.™*

Abschluss Restaurantgebdude zu Wohnsiedlung mit Giebelfassade.
Quelle: http://www.barkowleibinger.com/archive/view/training_center_with_cafeteria.

" Abgerufen am 14.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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3.7 Fazit

Mit der architektonisch-stadtebaulichen Planung aus einer Hand konnte flr die langfristige Entwicklung eine
gleichbleibende Qualitat erreicht werden. Voraussetzung dafiir ist der Wille einer Firma ihr Betriebsgelande
und die Gebdude mit besonderen Qualitdtsanspriichen zu erstellen. TRUMPF zeigt eine Wertschatzung fir
diese Art von Denken und Gestaltung, wie auch die Beispiele an weiteren Standorten zeigen.12 Die Firma ist
sich den Vorteilen eines solch sorgfiltig gestalteten Areals bewusst. Denn fiir die Fertigung anspruchsvoller
Produkte sind hoch qualifizierte und motivierte Fachkrafte erforderlich, die ihrerseits hohe Anspriiche an ih-
ren Betrieb und ihr Arbeitsumfeld stellen. Im Konkurrenzkampf um qualifizierte Mitarbeiter setzt das Unter-
nehmen auf ein gutes Betriebsklima und eben auch auf eine anspruchsvolle Architektur. Das Areal soll also
besten Voraussetzungen fir eine rationelle Produktion, sowie hervorragende Arbeitsbedingungen flr die Be-
schéftigten bieten."> Um dies zu erreichen, gab es intensive Abstimmungen zwischen dem Biiro Barkow Lei-
binger Architekten, der Firmenleitung und den Beschéiftigten.14 Diese Diskussionen scheinen gefruchtet zu
haben, denn das TRUMPF Geldnde in Neukirch Gberzeugt in der Gestaltung der einzelnen Gebdude sowie

auch der Aussenrdume.

2 Abgerufen am 05.07.2016 unter http://www.barkowleibinger.com/search/trumpf/.
3 Abgerufen am 14.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
* Abgerufen am 14.06.2016 unter http://www.db-bauzeitung.de/allgemein/traditionell-modern/.
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4 M1 Gewerbepark, Essen (DE), 1991-

4.1 Ubersicht

Kennzahlen:

Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)

Umgebungsflache (UF)

Griinflachen
Hartflachen
Arbeitsplatzdichte
Arbeitsplatze
Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,

Griin- und Hartflachen

Aktueller Stand
446'900 m’
122'100 m’
324'800 m’
126'600 m’

198'200 m’

Potential

446'900 m’
136'800 m’
310'100 m’
109'000 m’

201'100 m?

Nordlich des Stadtzentrums von Essen als Teil des dritten Stadtrings.

M1 Gewerbepark liegt zwischen Stadtzentrum Essen und den Bundesautobahnen
A40 und A42 (in 10 Minuten erreichbar). 24 Gehminuten bis zum Bahnhof Alten-

essen, 13 Gehminuten bis zur U-Bahn.
Produktion, Handwerk und Dienstleistung.

Robustes Strassen-/Freiraumgerst

Anbindung an angrenzendes Waldstiick als Naherholungsraum
Erfolgreiche Zusammenarbeiten von 6ffentlicher Hand und Privaten

90% des 13.4 Hektar grossen Gewerbeparks waren Mitte 2010 verkauft. Nur noch
wenige Grundstuicke sind frei. (90% mit Flachen in Karte Uiberprufen.)
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4.2 Allgemeiner Beschrieb

Der innenstadtnahe Gewerbepark ist ein Beispiel flir die Umstrukturierung eines ehemaligen Industriekom-
plexes (Krupp’schen Lokomotiv- und Waggonbaufabrik) zu einer attraktiven Adresse fiir Gewerbe und Dienst-
leister. Mit der Beibehaltung des pragenden Umrisses der Krupp’schen Ringbahn mittels bogenférmiger Allee

konnte ein identitatsstiftendes Bild geschaffen werden, welches dem Areal sein Gesicht gibt.

Der Gewerbepark M1 kann als Erfolgsmodel fiir die Umgebung von Essen bezeichnet werden, denn 20 Jahren

nach Beginn der Neuansiedlung ist das Areal zu 90% neu besetzt worden.

Luftbild M1 Gewerbepark Essen.
Quelle: http://www.ewg.de/immobilien/gewerbestandorte/m1_gewerbepark_1/M1_Gewerbepark.de.html.
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4.3 Entstehungsgeschichte

Die Essener Wirtschaftsforderung hat seit 1990 in zahlreichen Gesprachen mit Grundstiicksentwicklern, Pla-
nern, Architekten und der Bauindustrie unterschiedliche Ideen und Konzeptionen fir die geplante Neunut-
zung des M1-Gelandes erhalten. 1991 kaufte die Stadt Essen das brachgefallene Industrieareal und sicherte

damit die Chance, an einer stadtebaulich wichtigen Lage attraktive Stadtentwicklung zu betreiben.”

1993 bewilligte das Land Nordrhein-Westfalen Férdermittel von 11,7 Millionen Euro, um den Abbruch aller
Bauwerke des Geldandes und dessen Neuerschliessung mitzufinanzieren. Daraufhin begannen erste Teilabbri-
che und Bodenuntersuchungen. 1994 wurde die ProEss Projektentwicklungs-Gesellschaft Essen mbH von der
EWG Essener Wirtschaftsforderungs-Gesellschaft mbH und der Sparkasse Essen gegriindet um mit der Ent-
wicklung des M1-Gewerbeparks zu beginnen.16 Ein 1994 erstelltes Baureifmachungskonzept bot die notige
konkrete Planungsgrundlage. Die Arbeitsgemeinschaft Prof. J. Reichhardt Architekten, Essen und agiplan AG,
Millheim, erarbeitete im Auftrag des Stadtplanungsamtes und der ProEss 1995 ein (iberzeugendes stadte-
bauliches Entwicklungskonzept, das Grundlagen fir die Erschliessungplanung wurde. Ein gegliederter Gewer-

bepark fiir die Zielgruppen Produktion, Handwerk und Dienstleistung sollte entstehen.”
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Stadt Essen
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Zeitstrahl Entstehungsgeschichte.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

Auf dem erworbenen Geldnde befand sich die rund 40’000 m2 grosse Maschinenhalle 1 (M1) der ehemaligen
Krupp’schen Lokomotiv- und Waggonbaufabrik. Sie war wirtschaftlich nicht mehr nutzbar und der Abriss der

Maschinenbauhalle M1 erfolgte 1995. Ein Jahr spater waren die ersten Gewerbegrundstiicke verkauft und die

> Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/s.
'8 Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://de.wikipedia.org/wiki/Lokomotiv-_und_Waggonbaufabrik_Krupp.
Y Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/s.
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Ansiedlung der Unternehmen im neuen Gewerbepark begann.18 90% des 13.4 Hektar grossen Gewerbeparks

waren Mitte 2010 verkauft. Die Zahl der seit 1997 hier neu angesiedelten Arbeitsplatze liegt bei 1500."

Maschinenhalle 1 (M1) der ehemaligen Krupp’schen Lokomotiv- und Waggonbaufabrik.
Quelle: http://www.r-m-a-architekten.de/gewerbepark-m1.html.

'8 Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://de.wikipedia.org/wiki/Lokomotiv-_und_Waggonbaufabrik_Krupp.
* Aufgerufen am 11.07.2016 unter: http://www.ewg.de/immobilien/gewerbestandorte/m1_gewerbepark_1/M1_Gewerbepark.de.html.

29



4.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Der M1 Gewerbepark liegt nordlich des Stadtzentrums von Essen. Durch die Nahe zum Stadtzentrum ist eine
gute OV-Anbindung mit U-Bahn und Bus gewéhrleistet. Dank der guten Lage zwischen City und den Bunde-
sautobahnen A40 und A42 gilt der M1 Gewerbepark als sehr gute Adresse im Essener Norden. Die bauliche
Entwicklung eines dritten Stadtrings hat die Lagegunst des Gebietes weiter verbessert. Der Gewerbepark liegt

an einem Knotenpunkt, wo die Entwicklungsachsen Nord und der Stadtring zusammentreffen.”

0 200 1000 m
r— |

Siedlungsgebiet
B ceveteareal
———  Hauptstrasse
=== Autobahn

Eisenbahn

Lage und Erschliessung M1 Gewerbepark.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung

*° Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://media.essen.de/media/ewg/inhalt_10/pdf_2/Gewerbestandorte_2015-16.pdf.
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Lage M1 Gewerbepark im Norden von der Innenstadt Essens.
Quelle: maps.google.com.
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4.5 Stadtebauliche Betrachtungen

a. Stadtebauliches Konzept

Hauptziel der stadtebaulichen Konzeption ist die Wiedergewinnung eines Stiicks Stadt und ,,nicht noch ein
weiteres ungastliches Gewerbegebiet vor den Toren der Stadt, sondern das Angebot eines vielschichtigen
Stadtraumes mit Qualitaten wie Vernetzung des Gebietes mit seinem Umfeld, Durchfiihrung von Fuss- und

Radwegen, Anpassung Topografie und Grl'anIanung.”21

Das Areal gliedert sich in unterschiedliche Bebauungszonen auf. Entlang der bogenférmig verlaufenden Allee
,Am Lichtbogen“ ist eine vier bis flinf geschossige Blirozone vorgesehen. Die gewerbliche Kernzone wird
durch Nebenstrassen geteilt, was einen bedarfsgerechten Grundstiickszuschnitt erlaubt. Der Ostliche Teil des

Areals wird durch eine Zone fiir Grossbetriebe mit erhéhtem Flachenbedarf gebildet.

Schragluftaufnahme
Quelle: https://media.essen.de/media/ewg/inhalt_10/pdf_2/Gewerbestandorte_2015-16.pdf.

! Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/5.
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Der urspriingliche Bebauungsplan (iberzeugt in seiner klaren Ausformulierung mehr als es die heute tatsach-
lich umgesetzte Situation tut. Auffallend ist die nicht mehr ganz so klare Strassenbildung im gewerblichen Teil
und das Fehlen der mittleren Griinfliche als Ubergang zur Zone fiir Grossbetriebe. Weiter wird die gewiinsch-
te Verzahnung mit dem angrenzende Waldbereich durch die Langsstellung der Bebauung entlang der bogen-

formigen Allee verhindert.

Entwicklungskonzept von der Arbeitsgemeinschaft Prof. J. Reichhardt Architekten, Essen und der agiplan AG, Millheim
Quelle: http://www.r-m-a-architekten.de/gewerbepark-m1.html

b. Freiraum

Das Freiraumkonzept ist integraler Bestandteil des Gesamtkonzeptes. Der vorhandene Griinzug im Westen
und Nordwesten des Areals ist als 6ffentliche Griinflache mit parkartigem Charakter gestaltet. Durch und zu
diesem Park fiihren Fusswege. Damit wird er auch zu einer Erholungsflache fiir die im Gewerbepark Beschaf-
tigten. Die offentlichen Verkehrsrdume werden durch Alleen und Baumgruppen betont und akzentuiert. Die

bogenformige Haupterschliessung wird durch eine Allee aus grosskronigen Baumen in ihrer Funktion betont.
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Sie leitet die Besucher durch das Gebiet. An der Haupterschliessungsstrasse fiihren beidseitig Fuss- und Rad-
wege. Als 6kologisches und landschaftsgestalterisches Element wird das Oberflachenwasser in die Anlagen

eines Garbensystems geleitet.22

Ein Teil des geplanten Parkes im Westen und Norwesten wurde nicht so ausgefihrt.
Quelle: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/5.

c. Architektur

In Bezug auf die architektonische Ausformulierung der Gebaude gibt es keine besonderen Beispiele zu er-
wahnen. Es sind pragmatische Blro- und Gewerbebauten ohne nenneswerte Qualitdten. Vereinzelt gibt es
Gebaude die eine erhdhte gestalterische Absicht vermuten lassen. Diese haben jedoch keinen Einfluss auf die

Gesamtwahrnehmung des Areals.

? Aufgerufen am 11.07.2016 unter: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/s.
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d. Planungsinstrumente/ - Strategien

Das durch die Arbeitsgemeinschaft Prof. J. Reichhardt Architekten und agiplan AG erarbeitete stadtebauliche
Entwicklungskonzept bildet die Grundlage fiir die Umsetzung des M1-Gewerbeparkes. Die Gibergeordnete
Struktur gibt das stadtebauliche Gestaltungs- und Erschliessungskonzept vor. Fiir Orientierung und Ordnung
im Detail stellt ein Gestaltungshandbuch die Regeln auf, um den Gewerbepark durch die einzelnen Baumass-
nahmen individueller Investoren funktionell und stadtebaulich geordnet zu errichten. Regelungsbedarf be-
steht fir die folgenden Merkmale: Gebdudestellung (Baulinie, Baugrenze), Lage der Gebaude zum Strassen-
raum, Geschossigkeit, Gebdudehohe/ -tiefe, Bauweise, Grenzabstdnde. Die Regeln beziehen sich auf die ein-
zelnen Bauzonen und berlicksichtigen die dort vorgesehenen Nutzungsarten. Die stadtebauliche Oberleitung

begleitet sdmtliche Bauvorhaben vom Projektenwurf bis zur Fertigstellung.23

Ausschnitt aus Gestaltungshandbuch.
Quelle: https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/5.

? Aufgerufen am 12.07.2016 unter: http://www.r-m-a-architekten.de/gewerbepark-m1.html und
https://www.yumpu.com/de/document/view/5233023/das-projekt-m1-gewerbepark-essen/5.
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4.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Es gibt kein spezifisches Nutzungsprogramm fiir den M1-Gewerbepark, sehr breite Vertretung von Unter-
nehmungen von Produktion, Handwerk und Dienstleistung. Uber allgemeine Einrichtungen ist nicht viel be-
kannt. Es gibt ein Hotel, diverse Gastrobetriebe und die rund sieben Hektar grosse Naherholungsanlage ,van-
Eupen-Wald“ grenzt direkt an den Gewerbepark. Dies ist ein Angebot, welches von Geschéaftspartnern und
den auf dem Areal arbeitenden Personen genutzt wird. Im Jahr 2012 wurde der M1-Gewerbepark ins Netz

der Fahrrad-Verleihstation mit dem Motto: ,,Fahrradwege als Wirtschaftswege” aufgenommen.24

** Aufgerufen am 12.07.2016 unter https://www.essen.de/meldungen/pressemeldung_740572.de.html
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4.7 Fazit

Der schrittweise Aufbau eines ,Stilickes Stadt” kann nicht abschliessend geplant werden, vielmehr zeigt der
lange Prozess Abhangigkeiten auf, die sich auf die Umsetzung auswirken. Die selbstauferlegten Vorgaben der
Initianten konnten nur teilweise eingelést werden. Die Definition eines klar gegliederten stadtraumlichen
Konzeptes und die Formulierung eines gestalterischen Leitbildes wurden zwar vorbildlich durchgefiihrt. Am
Ende mag jedoch nur das robuste Strassen- und Freiraumgerist zu Gberzeugen, insbesondere der Rundbogen
als identitatsstiftendes Moment und Reminiszenz an die Krupp’sche Geschichte, sowie die gelungene Vernet-
zung des Gewerbeparks mit der Umgebung. Jedoch wirkt sich die Anderung der Gebdudestellung entlang des
Rundbogens negativ auf den Bezug zum angrenzend gelegenen Wald aus. Gestalterische Absichten und Qua-

litaten sind auf architektonischer Ebene leider keine zu erkennen.

Die Schaffung eines guten Investitionsklimas fir Produktions-, Handels- und Dienstleistungsunternehmen, ei-
nerseits durch das bedarfsgerechte Angebot von Grundstlicken mit grosstméglicher Nutzungsvariabilitdt und
andererseits durch die Managementleistungen der ProEss haben dazu gefiihrt, dass der M1-Gewerbepark ei-
ne hohe Marktakzeptanz aufweisen kann. Dies zeigt sich nicht zuletzt an der Tatsache, dass iber 90% der Fla-

che verkauft ist und genutzt wird.
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5 Millennium Park, Lustenau AT, 1997-

5.1 Ubersicht

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Grinflache
Hartflache
Arbeitsplatzdichte
Arbeitsplatze

Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,
Griin- und Hartflachen

Aktueller Stand Potential
106'000 m’ 106'000 m’
23'200 m’ 29'000 m’
82'800 m’ 77'000 m’
43'200 m’ 35'800 m’
39'700 m’ 41'200 m’

0.61 MA/a GSF -
650 MA®® -

Siedlungsrandlage ohne Torfunktion im Siidosten des Gemeindegebietes. Neben
dem Industriegebiet Nord, dem Bahnhof und dem Glaserweg einer der vier wich-
tigen Standorte fur Industrie- und Gewerbe in Lustenau

Gute Verkehrsanbindung: Mit dem Auto erreicht man die Autobahn in 5 bzw. 10
Minuten. Die Reisezeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln dauert ab Bahnhof Lus-
tenau 18 Minuten und ab Bahnhof Dornbirn 12 Minuten bis zur Bushaltestelle Sa-
gerstrasse, die per Fussweg 5 Minuten entfernt befindet.

Hightech- und Dienstleistungsunternehmen mit produzierenden sowie verarbei-
tenden Nutzungen.

Uberzeugende stidtebauliche Konzeption mit dem geplanten zentralen Platz,
welcher Aufenthaltsqualitat sichert.

Ambitionierte Gestaltung der Gebaude und Freirdume.

Die stadtebauliche Konzeption wie architektonische und landschaftsarchitektoni-
sche Gestaltungsabsichten werden langfristig zur Adressbildung der Unterneh-
mungen beitragen.

Vorbildlicher Zusammenarbeit der Gemeinde zusammen mit der Entwicklerfirma
PRISMA was eine qualitdtsvolle und langfristige Planung ermoglicht.

Mit dem Masterplan Millennium Park ,,2016“ hat die Gemeinde Lustenau eine ca.
10'400 m2 grosse Flache im mittleren Bereich des Millennium Park verkauft und
so eine weitere Etappe ermoglicht. Weitere Flachen stehen noch im Nordosten
des Areals zur Verfligung.

B sevavung
[ Hartfichen
[ crinflachen

» Abgerufen am 11.04.2016 unter http://www.lustenau.at/de/masterplan-millenium-park-2016-plus.
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5.2 Allgemeiner Beschrieb

Das Gewerbegebiet Millennium Park wird auf der Homepage der Gemeinde Lustenau als gefragter Standort
fiir lokale und internationale Unternehmen angepriesen. Die dort angesiedelten Unternehmen wiirden vom
exklusiven Standort und vom Nutzungsmix durch die umliegenden Firmen profitieren, was insgesamt zu ei-
nem attraktiven Ambiente fiihre.”® Die Entwicklerfirma PRISMA betont den zukunftweisenden Standort fiir
Unternehmen dank der zentralen Lage, der gut ausgebauten Infrastruktur, der hohen architektonischen An-
spriiche, der modernen Biiromietflaichen und der flexiblen Gewerbeflachen. Es heisst, es werde ,,ein sich
wechselseitig befruchtender Arbeits- und Lebensraum geschaffen, der als Impulsstandort fiir die ganze Regi-
on fungiert. Mit einem reichen Angebot an fachlichen und gesellschaftlichen Veranstaltungen schafft der Mil-
lennium Park wertvolle Kommunikations- und Vernetzungsmaéglichkeiten fiir die dort ansassigen Unterneh-

men.“?’

Luftbild Millennium Park mit Blick auf die Gebadude entlang der Sagerstrasse.
Quelle: http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/.

*® Abgerufen am 21.03.2016 unter http://www.lustenau.at/de/millennium-park.
7 Abgerufen am 21.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/standort/.
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Die Vorteile und Griinde fiir eine Betriebsansiedlung im Millennium Park, die auch positiv fir den Firmenauf-
tritt und die Adressbildung wirken, sind die optimale Verkehrsanbindung und flexiblen Expansionsmaoglichkei-
ten, die moderne Infrastruktur und die wirtschaftsfreundliche Einstellung der Gemeinde. * Fiir Unternehmen
kann der positive Effekt einer prosperierenden Nachbarschaft ein Vorteil sein. Zusatzlich steigert die breite

Vermarktung des Millennium Parks Lustenau durch PRISMA die Attraktivitat des Standortes.

*® Abgerufen am 11.04.2016 unter http://www.lustenau.at/de/millennium-park.
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5.3 Entstehungsgeschichte
Das urspriingliche Konzept des Millennium Parks wurde im Jahr 1997 von der PRISMA Zentrum fiir Standort-

und Regionalentwicklung GmbH zusammen mit der Gemeinde Lustenau entwickelt. Die fiir die Entwicklung

notigen Landkdufe unbebauter Parzellen am Siedlungsrand wurden von der Gemeinde Lustenau durchgefiihrt.

Die Gemeinde Lustenau und PRISMA haben daraufhin zusammen mit Experten einen Bebauungsrichtplan mit
einem ergdnzenden Verkehrsinfrastruktur- und Griinraumkonzept entwickelt. Fiir die Betriebsansiedlung
wurden verbindliche Richtlinien definiert. Die Umsetzung des Griinraumkonzeptes erfolgt schrittweise mit

der Umsetzung der Gewerbe- und Industriebauten.”

Etappierung (Luftbild 1990, 2001, 2015)

Quelle: PRISMA
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Gemeinde Lustenau

PRISMA

Planungsbiiro xy

Diverse Architekturbtiros

Zeitstrahl Entstehungsgeschichte. (Die Antwort von PRISMA betreffend Jahreszahlen ist noch offen.)

Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

** Email von Melanie Fleisch, Standortmanagement Millennium Park Lustenau, vom 01.04.2016.
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Der Masterplan Millennium Park ,2016“ sieht eine Weiterentwicklung mit Raumangeboten fir die Kreativ-
wirtschaft und Start-ups sowie flir Nahversorgung, Gastronomie und Mietwohnungen vor. PRISMA vermeldet
auf ihrer Homepage, dass ,kombiniert mit den inhaltlichen Massnahmen, urbanen Elementen, einem erwei-
terten Aussenraumkonzept mit Millennium See und 6ffentlicher Griinachse (...) die geplanten Gebaude die
kreativ-innovative Atmosphare starken und die Einzigartigkeit des Standortes - das Nebeneinander von Un-
ternehmen im Dienstleistungs- und produzierenden Sektor - noch sichtbarer und erlebbarer machen” wer-
den’. Um diese bauliche und inhaltliche Entwicklung zu ermdoglichen, hat die Gemeinde Lustenau eine ca.

10'400 m2 grosse Flache im mittleren Bereich des Millennium Park verkauft.*!

*® Abgerufen am 29.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/millennium-park-
2016-plus/.

*' Abgerufen am 29.03.2016 unter http://www.lustenau.at/de/masterplan-millenium-park-2016-plus. Frage an PRISMA: an wen ver-
kauft?
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5.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Lustenau (AT) befindet sich an zentraler Lage im Vierlindereck Deutschland, Schweiz, Liechtenstein und Os-

terreich. Die Gemeinde Lustenau ist eine wichtige Grenzgemeinde zur Schweiz und ein Gewerbe-/ Industrie-

standort von regionaler Bedeutung. Der Millennium Park liegt am stidéstlichen Rand des Gemeindegebietes

und ist eines von vier wichtigen Standorten fir Industrie und Gewerbe in Lustenau®.

O O

Gewerbegebiete pragen den Siedlungsrand von Lustenau mit dem Millennium Park im Norden (roter Kreis).
Quelle: Radumliches Entwicklungskonzept Lustenau, 27. April 2006, Seite 7 und 14.

Lage und Erschliessung Millennium Park. Siedlungsrandlage ohne Torfunktion.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung

* Riumliches Entwicklungskonzept Lustenau, S.11.

o 200

1000m

Siedlungsgebiet
Gewerbeareal
Haupistrasse
Autobahn

Eisenbahn
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5.5 Stadtebauliche Betrachtung

a. Stadtebauliches Konzept

Strukturell bildet die Erschliessungs-, Bebauungs-, Parzellen-, Freiraumstruktur des Millennium Parks eine Za-
sur zur feingliedrigen und kleinteiligen Umgebung, die einerseits von Einfamilienhaussiedlungen und anderer-
seits von der Parzellenstruktur des Landwirtschaftslandes und dessen typischen, punktuellen (Bdume) und li-
nearen (Entwasserungsgraben, Buschwerk, Baumreihen) Elementen gepragt ist.

Die Sagerstrasse definiert zusammen mit einer Baumreihe den Abschluss zum Landwirtschaftsland. Im Wes-
ten wird der Millennium Park durch einen baumbesetzten Griinzug mit Bachlauf begrenzt. Dieses Landschaft-
selement vermittelt zwischen den grossmassstablichen Hallenstrukturen und den Einfamilienhdusern.

Der Millennium Park wird tGber die Sagerstrasse erschlossen, die einen mit einer Baumreihe gesdumten Stras-
senraum bildet. Im Areal mittig verlauft die Millennium Park Strasse parallel zur Sagerstrasse. Stichstrassen
verbinden die Millennium Park Strasse und die Sdgerstrasse und bildet eine Art Erschliessungstypologie in

Form einer Leiter. Die Zwischenrdume sind durch Parkplatzanlagen und Pocketparks gepragt.

Unterschiedliche Parzellenstruktur Wohn-, Gewerbe- und Landwirtschaftszone.
Quelle: https://gis.vorarlbergnetz.at/WebCity/synserver?client=flex&project=Lustenau6890.
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b. Freiraum

Entlang der ostseitig verlaufenden Sagerstrasse wird das Areal mit einer Baumreihe abgeschlossen. Fiir den
Grinraum entlang der Westseite des Millennium Parks ist die Marktgemeinde Lustenau verantwortlich. Diese
Flache wurde von Beginn an im Eigentum der Gemeinde behalten um die notwendigen Renaturierungs- und

Begriinungsmassnahmen auf ihre Kosten durch zu fihren.

Die Luftaufnahme zeigt die unterschiedliche Bepflanzungen zur Siedlung- und Landwirtschaftsfliche und im Innern des Areals.
Quelle: https://gis.vorarlbergnetz.at/WebCity/synserver?client=flex&project=Lustenau6890.

Das Griinraumkonzept fiir den Millenium Park macht klare Vorgaben: Den Betrieben wurden Mindestanteile
an Grinflachen vorgeschrieben, die diese beim Erwerb der Liegenschaften zu berticksichtigen hatten. Das
Grinraumkonzept sieht vor, dass mindestens 15% der Grundstiicksflache als Griinflache anzulegen ist. Ein
Drittel der zu schaffenden Grinflache ist mit rechteckigen, 12 x 5 Meter grossen dicht bepflanzten Baum- o-
der Strauchgruppen, im rechten Winkel zu den Parzellengrenzen langs oder quer mit einheimischen Geholzen
zu bepflanzen. Es gibt keine Mehrwertabgabe; die Betriebe mussten und missen die Griinflache zum vollen

Preis kaufen und in den Bauprojekten berUcksichtigen.33

** Email von Raimund Zirker, Marktgemeinde Lustenau, Wirtschaft und Vermogen, vom 18.07.2016.
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Im erweiterten Masterplan ,,2016“ ist in der Mitte des Gewerbeparks ein Freiraum mit einem 6ffentlichen
Parkraum sowie dem Millennium See vorgesehen. Er wird die Aufenthaltsqualitdt massgeblich mitbestimmen
und zur Adressbildung beitragen. Um diesen herum reihen sich grossformatige Hallen- Zeilen und Punktbau-

ten, die von kleinteiligen Freiraum und Parkierungsflachen umspdilt sind.

Masterplan Millennium Park ,,2016“ mit geplanten Erweiterungen und Freiraumelementen wie ,,Millennium See”, Neugestaltung zentra-
ler Platz und Baumreihen.
Quelle: http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/millennium-park-2016-plus/

c. Architektur

Die bisher realisierten Gebaude zeigen hinsichtlich der Gestaltung innovative Architekturbetréige.a4 Die teil-
weise ambitionierten Entwirfe wirken jedoch vorwiegend als Einzelobjekte. Einzig liber die Gebdudehdhen
wird eine Gesamtwirkung erzeugt. Weiter wurde auch beziiglich energetischen Konzepten Innovation betrie-

ben, so wurde beispielsweise ein Gebdude ganz ohne Heizung entwickelt.”

* Eine Auswahl von Beispielen abgerufen am 21.06.2016 unter: http://www.nextroom.at/building.php?id=22408&sid=3064;
http://www.nextroom.at/building.php?id=28828&sid=2508; http://www.nextroom.at/building.php?id=36211&sid=38052;
http://www.nextroom.at/building.php?id=29280&sid=26471; http://www.nextroom.at/building.php?id=19216&sid=13484.

% Abgerufen am 21.06.2016 unter http://www.detail.de/artikel/haus-ohne-heizung-buerogebaeude-von-baumschlager-eberle-in-
lustenau-11703/.
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Beispiele der Einzelobjekt Architektur.
Quelle: PRISMA

Aufgestanderte Gebaude in Reih und Glied entlang der Sagerstrasse.
Quelle: PRISMA
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d. Planungsinstrumente/ - Strategien

Die Gemeinde Lustenau und die Firma PRISMA haben 1997 zusammen mit Experten einen Bebauungsricht-
plan mit einem ergdanzenden Verkehrsinfrastruktur- und Griinraumkonzept entwickelt. Der Bebauungsricht-
plan macht Festlegungen zu Erschliessung und Verkehr, Zonierung, Baulinien, Geschosszahlen, Gebdaudeho-
hen, Bauabstanden und Griinflachen. Dieser wurde mit dem ,Masterplan 2016“ aus dem Jahr 2016 erganzt

und erweitert.

Das Entwicklungskonzept , Betriebsgebiet Millennium Park“ aus dem Jahr 1997 umfasste ca. zwei Drittel der
heutigen Flache nordlich der Strasse Zur Feldrast.. Stdlich davon wird nur eine Bautiefe der Flache zwischen
der Strasse Zur Feldrast und der Dornbirner Strasse zum Millennium Park gerechnet. Diese Flachen sind erst

spater zum Park hinzugekommen.g6

Ein Gestaltungsbeirat, welcher nicht an der urspriinglichen Planung beteiligt war, wurde in die einzelnen kon-
kreten Bauprojekte eingebunden. Die Anregungen und Empfehlungen des Gestaltungsbeirates wurden so gut

wie moglich bericksichtigt und umgesetzt.g7

Bebauungskonzept mit Hinweisen auf Parkierung, Baumreihen usw.
Quelle: PRISMA

% Email von Raimund Zirker, Marktgemeinde Lustenau, Wirtschaft und Vermégen, vom 18.07.2016.
%" Email von Raimund Zirker, Marktgemeinde Lustenau, Wirtschaft und Vermégen, vom 18.07.2016.
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5.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen
Im Millennium Park haben sich viele Hightech- und Dienstleistungsunternehmen angesiedelt, mit sowohl
produzierenden als auch verarbeitender Nutzungen. Es haben sich bereits rund 50 Unternehmen erfolgreich

im Millennium Park etabliert.*®

Das ,,Competence Center RHEINTAL” und der ,icub” wurden von PRISMA entwickelt und von Investorenge-
sellschaften der PRISMA-Unternehmensgruppe umgesetzt. Die Gebdude stehen nach wie vor im Eigentum

dieser Gesellschaften. 27 der gesamthaft 50 Betriebe sind dort eingemietet.

Das umfangreiche Angebot an (iberbetrieblicher Infrastruktur sowie das breite Dienstleistungsangebot vor
Ort werden als grossen Mehrwert fiir die Unternehmen am Standort und vor allem auch fiir deren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter angepriesen.39 Der Millennium Park bietet mit Angeboten wie der ,Kinderbetreuung
Millennium Park” (KIMI) auch soziale Rahmenbedingungen. Seit dem September 2005 bietet die KIMI den Be-
schéftigten der Unternehmen im Millennium Park eine verbesserte Vereinbarkeit von Familie und Beruf.”® Auf
dem Betriebsgeldande werden zwei Seminar- und Veranstaltungsraume zur Nutzung angeboten. Fiir das gast-
ronomische Angebot sorgen zwei Restaurants auf dem Betriebsgeldnde. Dariiber hinaus kénnen im Compe-

tence Center RHEINTAL Lagerflachen im Untergeschoss gemietet werden.""

Das Competence Center RHEINTAL verfligt im Bereich des Haupteinganges liber einen Parkplatz mit 25 Aus-
senparkplatze, die den Unternehmen und deren Besuchern allesamt unentgeltlich zur Verfligung gestellt
werden. Des Weiteren gibt es eine Tiefgarage mit 86 Stellplatzen, die langerfristig angemietet werden kénnen.
Die Gemeinde Lustenau hat direkt neben dem Areal zuséatzlich 20 Aussenstellplatze fir Unternehmen am

Standort Millennium Park errichtet, die angemietet werden kénnen.*”

% Abgerufen am 22.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/unternehmen/.
% Abgerufen am 22.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/standort/.

“ Abgerufen am 22.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/initiativen/kinderbetreuung/kimi-lustenauy.

“* Abgerufen am 29.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/competence-center-rheintal/infrastruktur/.
> Abgerufen am 29.03.2016 unter http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/competence-center-rheintal/infrastruktur/.
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Der Aussenbereich des Gastrobetriebs erreicht in ihrer unspezifischen Konzeption keine gewinnbringende Atmosphare.

Quelle: http://www.prisma-zentrum.com/standorte/vorarlberg/millennium-park-lustenau/standort/

Aussenspielplatz KIMI Kinderbetreuung.
Quelle: http://www.lustenau.at/de/zehn-jahre-kimi-im-millennium-park
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5.7 Fazit

Der Millennium Park tGberzeugt aus fachlicher Sicht durch die stadtebauliche Konzeption mit dem geplanten
zentralen Platz, welcher die Aufenthaltsqualitat positiv beeinflussen wird. Gleichzeitig Gberzeugt die sichtbare
Ambition in Bezug auf eine qualitdtsvolle architektonische Gestaltung der Gebdude und Freirdume. Die stad-
tebauliche Konzeption sowie die architektonischen und landschaftsarchitektonischen Gestaltungsabsichten

werden langfristig zur Adressbildung der Unternehmungen beitragen.

Obwohl einzelne Gebdude durchaus erhéhten architektonischen Anspriichen zu genligen versuchen, wirkt
der Millennium Park in seiner Gesamtheit wie ein Vergnligungspark bei dem Schausteller ihre bunten Wagen
in Reihe und Glied geparkt haben. Das Freiraumkonzept wiirde hier die Chance bieten, die den Marketing-
konzepten verschuldeten heterogene Gestalt des Areals auszugldtten, um untereinander zu vermitteln und
eine gemeinsame Adresse zu bilden. Da die Vor- und Zwischenbereiche auf den Parzellen jedoch meist eben-
falls von der Architektur der Gebdude mitbestimmt sind, stehen diese in zu grosser Konkurrenz zu einem Ge-

samtbild.

Vorbildlich ist der Prozess der die Gemeinde zusammen mit PRISMA gestaltet hat. Die Gemeinde hat durch
den Landkauf Flachen gesichert um eine qualitdtsvolle Planung zu erméglichen. Die nachhaltigen und langfris-
tigen Wachstumsabsichten zeigen sich in ihrer Qualitdt unter anderem auch in der Tatsache, dass PRISMA als
Entwickler eigene Gebdude auf dem Betriebsgeldnde erstellt hat und dort unter anderem allgemeinen Ein-
richtungen betreibt. 19 Jahre nach Beginn der Planungen wir nun mit dem Masterplan ,2016“ eine nachste
Wachstumsphase eingeleitet, was als Zeichen fiir das gute Funktionieren des Millennium Parks gewertet

werden kann.
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6 Gewerbegebiet Bregaglia, 2001-2009

6.1 Ubersicht

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Griinflachen
Hartflachen
Arbeitsplatzdichte
Arbeitsplatze

Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,
Griin- und Hartflachen

Aktueller Stand Potential
10'730 m2 10'730 m2
2’730 m2 3'010 m2
8'000 m2 7'720 m2
4'040 m2 3'330 m2
3'960 m2 4'390 m2

Randlage mit Torfunktion (von Chiavenna her kommend am Eingang des Dorfes)

OV-Giiteklasse ARE: nicht kategorisiert (zu geringe OV-Anbindung). Die Gewerbe-
zone PuntoBregaglia ist fur die Lage in der Bergregion verhaltnismassig gut er-
schlossen, sie liegt an der Hauptstrasse und der Bushaltestelle, an der der Bus
zwischen Chiavenna und St- Moritz verkehrt.

Im Gewerbegebiet sind verschiedene Unternehmungen vertreten wie z.B. Hei-
zungstechnik, Bodenleger, Drogerie, Bar, Reinigungsfirma oder Elektrische Anla-
gen.

Entwicklung massgeschneiderte Gebdude als Teil der movingAlps Initiative und
der Griindung der puntoBragaglio SA

Frihe Beteiligung der betroffenen und involvierten lokalen Unternehmungen
Qualitatsvolle Architektur als Ergebnis aus Architekturwettbewerb

Vorhanden raumlichen Qualitdten wurden aufgenommen und in ein einfaches
und ansprechendes architektonisches Konzept tGberfihrt

Es sind nur noch zwei Parzellen in diesem kleinen Gewerbegebiet. Nur noch zwei
kleine Parzellen frei

0 10 50 m
I

I ebauung
[ Hartflachen
Griinflachen
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6.2 Allgemeiner Beschrieb

Das Interesse fir das Gewerbegebiet Bregaglia liegt in der Frage nach den Griinden und dem Erfolgskonzept
fiir die Entwicklung eines Gewerbegebietes in einem solch entlegenen und strukturschwachen Tal. Aufmerk-
samkeit erlangte das Areal auf Grund des grossen Interresses in der Fachpresse zum Hauptgebaude, dem
Centro puntoBregaglia. Der Schwerpunkt der Untersuchung zum Gewerbegebiet Bregaglia konzentriert sich
auf das neu erstellte Centro puntoBregaglia, das Aushdngeschild des Areals. Das Centro bildet den westseiti-
gen Abschluss bzw. Auftakt des Areals, das im Osten aus zwei eingeschossigen Hallen und einem Konglomerat
von kleineren, zum Teil zusammengebauten, Gebiuden besteht. Uber die Nutzung, Entstehung und Eigen-
tumsverhaltnisse dieser Gebaude ist wenig bekannt. Das Centro puntoBregaglia wurde mit der Absicht er-
stellt, Impulse fiir die wirtschaftliche Entwicklung in der Region zu setzen und fungiert auch als einpragsames
Erkennungsmerkmal flir das Gewerbegebiet. Die zwei angrenzenden Gebdude schaffen mit ihren strassensei-
tigen Schaufassaden und den zum Verkehr ausgerichteten Blendfassaden, die als Werbeflache genutzt wer-

den, einen klaren Auftritt.

Einfache Gebadudevolumen definieren den Strassenraum.
Quelle: http://www.studiomaurizio.ch/projekte/gewerbezentrum-punto-bregaglia-in-vicosoprano/.
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6.3 Entstehungsgeschichte

Das neue Gewerbe- und Dienstleistungszentrum puntoBregaglia ist Teil der Initiative movingAIps43, die 2001
ins Leben gerufen wurde, um der zunehmenden Abwanderung und dem damit verbundenen Identitatsverlust
des Bergell entgegenzuwirken. Das Centro bietet Rdumlichkeiten fir kleine Unternehmen und neben Prasen-
tations- und Verkaufmoglichkeiten auch Ausbildungsraume fiir Lehrlinge.44 Der Neubau wurde durch eine
Gruppe von lokalen Unternehmern realisiert. Ausgangspunkt war eine Umfrage, die movingAlps im Jahre
2001 bei ungefahr 60 Unternehmern des Tales durchgefiihrt hatte, dabei , kristallisierten sich zwei sehr wich-
tige Punkte heraus, welche gezielte und konkrete Eingriffe erforderten. Einerseits signalisierten die angefrag-
ten Unternehmen den Mangel an beruflichen Bildungsangeboten im Bergell und als Konsequenz davon eine
stets grossere Schwierigkeit, Arbeitskrédfte zu erneuern, andererseits die Schwierigkeit und die fehlende Ge-
wohnheit der regionalen Unternehmen, die Zusammenarbeit zu pflegen und sich gegen aussen als starke, un-
ternehmungslustige und aktive Einheit zu prasentieren. Eine Gruppe lokaler Unternehmer diskutierte diese
Problematiken zusammen mit movingAlps und beschloss, ein Projekt zu entwickeln, welches konkrete Ant-
worten auf die erwahnten Problematiken anbieten kénnte. Auf diese Weise entstand die Idee des Centro. Die
erweiterte Zielsetzung des Centro puntoBregaglia war es daher, einer Region, die dies dringend bendétigte,
neue Nahrung, neue Initiative zu geben, um durch das Centro selber die Idee eines Kompetenzenpools zu
fordern, der auf eine solide Menge von know-how in den verschiedenen vertretenen Sektoren zahlen kann
und auf diese Weise zum hauptsachlichen Motor der Entwicklung und der Aufwertung der Bergregion wird

und der einen Beitrag leistet zur Schaffung von Arbeitsplitzen in der Region.“**

Die Richtlinien des Projektes wurden in der Anlaufphase nach ersten Diskussionen im Jahr 2002 beschlossen.
Das Vorhaben wurde als Pilotprojekt der neuen Regionalpolitik genehmigt. Dieses erste Resultat erlaubte den
Ubertritt des Projektes in die Realisierungsphase. Im Jahr 2004 erfolgte die Griindung der privaten Gesell-
schaft puntoBregaglia SA als juristische Grundlage des Zentrums. Nach der Durchfiihrung des Architektur-
wettbewerbs, welcher von Renato Maurizio Architekten gewonnen wurde und dem Erwerb des Baulandes
wurde das Baugesuch im Jahr 2005 eingereicht. Nach Kldarung und Sicherung der Finanzierungsmodalitdten im
Jahr 2007 starteten die Bauarbeiten, die mit der Einweihung der Anlage im Jahr 2009 abgeschlossen wur-

46
den.

Das Gewerbegebiet ldsst auf Grund der geringen Platzverhéltnisse kein wesentliches Wachstum zu. Einzig
zwei kleine Parzellen sind bisher nicht tiberbaut. Die Beweggriinde und besonders die quantitative Auswir-
kungen die mit dem Vorhaben Centro puntoBregaglia gewiinscht worden sind, waren fiir das Bergell sehr

ehrgeizig. Ziel war es, mittelfristig 4-5 neue Arbeitsplatze und Lehrstellen schaffen zu kénnen und die Schaf-

*  Die Stiftung movingAlps bezweckt, die wirtschaftliche und demographische Entwicklung in Alpentélern der Schweiz und des Auslands
zu férdern.” Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.movingalpsfoundation.ch/pagine/standard.php?lingualD=1&artID=1.

* Detail 2012 No. 1-2, Seite 46.

** Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.puntobregaglia.ch/documenti/progetto_d.pdf, Seite 1.

“* Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.puntobregaglia.ch/documenti/progetto_d.pdf, Seite 2.
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fung wenigstens eines neuen Unternehmens anzuregen. Die Resultate Gbersteigen klar die anfanglichen An-

nahmen. Die Initianten verkiinden, dass ,bisher 12 Unternehmen im Centro puntoBregaglia angesiedelt wor-

den sind, davon sind 4 neue Firmen. Es wurden jetzt schon mehr als 10 neue Arbeitsstellen in den verschie-

denen Unternehmen geschaffen (davon sind mindestens 6 Vollzeitstellen) und ihre Anzahl wird mittelfristig

. . . . . . . 47
noch mehr anwachsen. Ein beachtliches Resultat in einer Region mit 1600 Einwohnern.”
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Zeitstrahl puntoBregaglia.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

puntoBregaglia SA

studio d‘architettura renato maurizio ag

7 Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.puntobregaglia.ch/documenti/progetto_d.pdf, Seite 3.
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6.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Die Gemeinde Vicosoprano liegt in der kleinen Gebirgsregion Bregaglio, an der Grenze zu ltalien gelegen, zwi-
schen der Provinz Sondrio (Lombardei) und dem Tourismusgebiet des Oberengadins (Kanton Graubiinden).
Das Bergell spielt mit seinen 1600 Einwohnern vom demografischen und wirtschaftlichen Gesichtspunkt aus
keine bedeutende Rolle, weder auf nationaler noch auf kantonaler Ebene.”® Die Gewerbezone PuntoBregaglia
ist innerhalb des Tales gut erschlossen. Sie liegt direkt an der Hauptstrasse die alle Doérfer miteinander ver-
bindet. Die Bushaltestelle der Linie von Chiavenna (IT) nach St. Moritz befindet sich unmittelbar beim Gewer-

begebiet.

Lage und Erschliessungsqualitdt des Gewerbegebietes puntoBregaglia.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

—

Zonenplan der Gemeinde Vicosoprano mit dem Gewerbegebiet im Stiidwesten.
Quelle: http://www.map.geo.gr.ch.

*® Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.puntobregaglia.ch/documenti/progetto_d.pdf, Seite 1.
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6.5 Stadtebauliche Betrachtungen

a. Stadtebauliches Konzept

Die Gewerbezone am Rand von Vicosoprano ist gepragt von lose gesetzten Einzelbauten entlang der Kantons-
strasse, die geringe Tiefe des Areals lasst weitere Bauten in einer zweiten Reihe nicht zu. Die einfachen Ge-
bdudevolumen definieren mit ihren Fassadenfluchten den Strassenraum. Die Gebaude beim Briickenkopf im
Osten werden direkt von der Strasse und im stiidwestlichen Bereich der Gewerbezone werden sie liber den
grossziigigen riickwertigen Freiraum erschlossen. Dieser ist mit zwei kurzen Stichstrassen an die Hauptstrasse

angebunden und wird von einem schmalen Waldstlick zum Flussraum hin abgeschlossen.

Randlage Gewerbegebiet mit Einzelbauten entlang der Kantonsstrasse.
Quelle: http://www.map.search.ch

b. Freiraum

Landschaftsarchitektonisch wurde kein wesentlicher inhaltlicher Beitrag geleistet. Das Gewerbegebiet ist in
den unmittelbaren, bestehenden Kontext von Flussraum, Waldstiick und Bebauung gut eingebettet. Der von
der Hauptstrasse abgewandte Freiraumbereich wird als Werkhof, zur Parkierung und Gebadudeerschliessung
genutzt. Die an den Briickenkopf angrenzenden Gebaude bilden ihre Adresse 6ffentliche Nutzung (Auto-
Garage, Kantonalbank) zur Hauptstrasse hin. Bei den siidwestlich gelegenen, von der riickwartigen Seite her

erschlossenen Bauten werden die Riickfassaden stark genutzt. Zur Strasse hin bleibt die Fassade ruhig und
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das Areal wirkt ,,aufgerdaumt”. Der riickwertige Raum wird als Werkhof, Parkplatz und Erschliessungsflache

genutzt.

Ruckwartiger Erschliessungsbereich (oben) und strassenseitige Fassaden im Gstlichen Bereich des Gewerbegebietes (unten).
Quelle: www.maps.google.com.

c. Architektur
Das dreigeschossige Gebdude beim Briickenkopf steht mit dem Steildach in Beziehung zur Bebauung der
Wohnhdauser entlang der Kantonsstrasse. Abgesehen von diesen Haus sind alle weiteren Geb&dude siidwest-

lich davon in ihrem Ausdruck klar als Gewerbebauten erkennbar.

Ein leicht zurlickversetzer Betonsockel ldasst den Baukodrper des Centro puntoBregaglia scheinabr schweben
und deutet das massive Untergeschoss an, in dem Werkstatten, Lagerrdume und eine Tiefgarage unterge-
bracht sind. Das Grundrisskonzept erlaubt innerhalb der regelhaften Grundanordnung unterschiedliche Biro-
und Verkaufsraume, die je nach Bedarf angepasst werden kénnen. Durch die grossflachige Verglasung und
die Andreaskreuze wird der Baukérper im Ausdruck seiner 6ffentlichen Nutzung als Dienstleistungsgebaude
gerecht und setzt einen Kontrast zu den Ubrigen Gebauden. Durch die Materialisierung aus Larche nimmt es

gleichzeitig wieder Bezug auf die ortliche Baukultur.”

* Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.baudokumentation.ch/7/architectobject/00/04/12/index_7.html
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Ruckseite des Centro puntoBregaglia mit Blick auf die Eingangsfassade der Kirche auf der anderen Strassenseite.
Quelle: http://www.studiomaurizio.ch/projekte/gewerbezentrum-punto-bregaglia-in-vicosoprano/.

Seitliche Blendfassaden dienen als Adressbildung und Beschriftungsflachen.
Quelle: www.maps.google.com.
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d. Planungsinstrumenten/ -strategie

Beim vorliegenden Untersuchungsbeispiel handelt es sich im Wesentlichen um das neu erbaute Zentrumsge-
bdude. Mit dem von puntoBregaglia SA organisierten Architekturwettbewerb konnte die gewlinschte Qualitat
gewadhrleistet und erreicht werden. Die Qualitdt des einzelnen Gebaudes ist in diesem Fall von entscheiden-

der Bedeutung, weil es zum Stimmungstrager und Identifikationsmerkmal des Areals wird.
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6.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Im Gewerbegebiet sind verschiedene Unternehmungen vertreten wie z.B. Heizungstechnik, Bodenleger, Dro-
gerie, Bar, Reinigungsfirma oder Elektrische Anlagen. Das Centro puntoBregaglia verfiigt (iber ein gemeinsa-
mes Sekretariat, welches organisatorische, administrative, betriebliche und informative Tatigkeiten ausfihrt.
Weiter dient es auch ein Dienstleistungszentrum fiir interessierte Unternehmen, deren Firmenniederlassung
sich ausserhalb des Centro befindet. Beispielsweise kdnnen sie die eigens geschaffenen Ausstellungsraume

im Erdgeschoss nutzen, welche der Prasentation von Projekten, Produkten und neuen Angeboten dienen.”®

Schnitt und Grundriss Erdgeschoss Centro puntoBregaglia. Der nordliche, langgestreckte Erschliessungbereich dient auch als Ausstel-
lungsflache. Die Verkaufs- und Buroflachen sind zur Hauptstrasse hin nach Stiden orientiert.
Quelle: http://www.baudokumentation.ch/7/architectobject/00/04/12/index_7.html

*® Abgerufen am 12.04.2016 unter http://www.puntobregaglia.ch/documenti/progetto_d.pdf, Seite 3.
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6.8 Fazit

Das Gewerbegebiet puntoBregaglia ist vor allem betreffend der Entstehungsgeschichte des neu erstellten
Zentrumsgebdudes interessant. Das neue Zentrum als Folge der Bestrebungen die Abwanderung und dem
damit verbundenen ldentitatsverlust des Bergells entgegenzuwirken, kann als Erfolgsmodell bezeichnet wer-
den. Mit movingAlps als Initiator und puntoBragaglia SA als Trager dieser Bestrebungen konnte eine flr die
Region massgeschneiderte Losung erarbeitet werden. Das nachhaltige und tragfahige Konzept ist wesentlich
auf die frihe Beteiligung der betroffenen und involvierten lokalen Unternehmungen zurlick zu fiihren.

Die Umsetzung des Gebaudes erfolgte vorbildlich mittels eines Architekturwettbewerbs. Es entstand anspre-
chende Architektur, die auf die vorhanden raumlichen Qualitdten eingeht und diese in ein einfaches und an-
sprechendes architektonisches Konzept tiberfiihrte. Dieser Anspruch an die Gestaltung und Qualitdt unter-

stUtzte das Vorhaben positiv.
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7 Gewerbebau Noerd, Oerlikon, 2008-20111

7.1 Ubersicht

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Grinflache
Hartflache
Arbeitsplatzdichte

Arbeitsplatze

Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,
Griin- und Harflachen

Aktueller Stand Potential

9'750 m’ -
6'160 m’ -
3'590 m’ -
690 m* (+2'760 m? Dachgarten) -
2'900 m’ -
3.09 MA/a GSF -
300 -

Das Noerd Gewerbehaus befindet sich am westlichen Rand von Neu-Oerlikon am
Ubergang von der grossmasstablichen zur kleinteiligeren Bebauung der angren-
zenden Wohnzone.

OV-Giiteklasse ARE: B (gute Erschliessung). 12 Gehminuten bis zum Bahnhof O-
erlikon, 10 Autominuten bis zur Autobahnauffahrt. Das Areal ist mit dem OV als
auch per Fahrrad sehr gut erschlossen, was im innerstadtischen Kontext von zent-
raler Bedeutung ist.

Es sind hauptsachlich Firmen eingemietet, die in kreativen Bereichen tatig sind.
FREITAG und Aroma haben als gewichtige ,,Ankermieter” ein gewisses Mitspra-
cherecht und achten darauf, dass neue Mieter eine dhnliche Haltung und kompa-
tible Geschéaftsphilosophie aufweisen.

- Ein ,,Zugpferd” (FREITAG) konnte ihre Projektidee bei Investoren und Unterneh-
men gewinnbringend kommunizieren und so verschiedene Nutzer zusammen
bringen und gemeinsam erfolgreich ein Projekt entwickeln.

- Architektonische Typologie als Potenzial. Flexibilitat fur die Nutzung des Hauses
ist von zentraler Bedeutung. So kann sowohl in der Planung als auch in der spate-
ren Nutzung individuell auf die unterschiedlichen Bediirfnisse der Nutzer einge-
gangen werden.

- identitatsstiftender Dachgarten als innerer Qualitatsraum schafft den kollektiven

Zusammenhalt des Projektes.

Das Gewebehaus Noerd ist als ein in sich abgeschlossener Baustein geplant und
umgesetzt worden, weshalb heute keine nennenswerten Potenziale erkennbar
sind.

I 8ebauung
[ Hartflachen
I:l Grinflachen
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7.2 Allgemeiner Beschrieb

Als Ausnahme in der Untersuchungsreihe wird in diesem Fallbeispiel kein Areal oder Gewerbegebiet sondern
nur ein einzelnes Gebdude betrachtet. Ausgangspunkt ist die Firma FREITAG die aus eigener Initiative mit
dem Neord ein neues und innovatives Gewerbehaus in der Stadt Ziirich entwickelt und gebaut hat. FREITAG
als urbane Marke hat das Gebaude selbst zum Werbetrager ihrer eigenen Firmen-Philosophie gemacht. Ent-
standen ist ein Gewerbehaus mit einem hohen Identifikationsgrad, welches flexibel auf verschiedene Nut-
zungsarten und Bediirfnisse reagieren kann. Die Organisation des Hauses in Bezug auf die Eingdnge, Erschlies-

sung, Nutzung usw. kann analog einem Gewerbegebiet als , Areal im Haus” gelesen und betrachtet werden.

Sicht von der Binzmihlestrasse her.
Quelle: http://www.swiss-architects.com/de/projects/36398_Noerd.
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7.3 Entstehungsgeschichte

Nach 18 Jahren im Maag-Industrieareal musste die Firma FREITAG, welche hochwertige Taschen aus alten
Lastwagenplanen herstellt, ihre Fabrikationshalle im wegen der Umgestaltung von Zirich West verlassen.

Nach der erfolglosen Suche einer mietbaren Bestandsimmobilie in Ziirich, begannen die Gebrider Freitag

2008 Uber einen Neubau nachzudenken und fanden ein passendes Grundstlick in Zlrich Nord (Neu-Oerlikon).

Zusammen mit den Immobilienberatern von Wiest & Partner entwickelten sie ein Gewerbehaus, das nutzer-

neutral sein sollte, gross genug ist, um zwei bis vier Ankermieter aufzunehmen, separate Erschliessungen

aufweist und einen gemeinsamen Bereich fiir alle anbietet. Mit dem Konzeptpapier, den betrieblichen, archi-

tektonischen und wirtschaftlichen Anforderungen gelangten sie an den Totalunternehmer Senn BPM. Dieser

veranstaltete ein Architekturwettbewerb mit drei Bliros auf Einladungsverfahren, welcher von Beat Rothen

Architektur gewonnen wurde. Senn BPM hat den Bau finanziert und nach der Fertigstellung an die Anlagestif-

tung Turidomus verkauft.”*

Die Geschosse Uiber den Produktionshallen im Erdgeschoss hat die Eigentiimerin, die Pensimo-Anlagestiftung,

an sechs weitere Hauptmieter vermietet, von denen fast jeder Untermieter aufgenommen hat. Diese Vielfalt

und Durchmischung an Mietenden schafft einen Ort mit einer hohen ,kreativen Dichte”. FREITAG und Aroma

haben als gewichtige ,,Ankermieter” ein gewisses Mitspracherecht und achten darauf, dass neue Mieter einen

dhnlichen Haltung und kompatible Geschaftsphilosophie aufweisen.>
Von Beginn weg sollten mehrere Firmen Platz finden, um einerseits ein anregendes Umfeld zu schaffen und
andererseits die finanziellen Risiken zu minimieren. Heute sind rund 25 Firmen mit etwa 300 Mitarbeitern im

Noerd tétig.53
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Zeitstrahl Entstehungsgeschichte Noerd.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

*! Aussen industriell, innen individuell. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
> Aussen industriell, innen individuell. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
>3 Bauen in Beton 2012/13, S.40.
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7.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Das Noerd Gewerbehaus befindet sich am westlichen Rand von Neu-Oerlikon. Als Ubergang von der gross-
masstablichen zur kleinteiligeren Bebauung der angrenzenden Wohnzone. Das Areal ist sowohl mit dem 6f-

fentlichen Verkehr als auch per Fahrrad gut erschlossen, was im innerstadtischen Kontext von zentraler Be-

deutung ist.

0 200 1000 m

Hauptstrasse

Autobahn

2
H

Eisenbahn

Lage- und Erschlieesungsqualitdt Noerd.
Quelle: IUL ZHAW, Eigene Darstellung.

Gewerbehaus Noerd am westlichen Rand von Neu-Oerlikon.
Quelle: gis.zh
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7.5 Stadtebauliche Betrachtung

a. Stadtebauliches Konzept

Das Gewerbehaus Noerd hat vier Adressen, eine pro Himmelsrichtung, die alle mit dem Auto erreichbar sind.
Das Volumen wird vom Verkehr umflossen, die Vorzone dient rundum konsequent als Vorfahrt und Anliefe-
rung. Auf eine Parkierung im Untergeschoss wurde zugunsten von Lagerflachen verzichtet. Der Fussgangerzu-
gang fuhrt direkt Gber vier Erschliessungs- und Sanitdrkerne, welche die gesamte Gebdudehohe durchstossen
und mittig in den Fassaden angeordnet sind. Im Erdgeschoss sind grossflachige Produktionshallen unterge-
bracht, dariber liegen bis zu drei Biiro- und Ateliergeschosse. Nach oben 16st sich das Volumen in zwei U-
formige Trakte auf, welche die Gebaudeecken fassen. Zwischen ihnen befindet sich ein begehbarer, parkarti-
ger Aussenraum, an dem auch die Kantine fiir die Mitarbeitenden der unterschiedlichen Mieter Iiegt.54

Die Gebaudesetzung erfolgt mit minimalem Abstand zur Parzellengrenze nach Norden, Osten und Siiden. Ge-
gen Westen einen etwas grossere Freiflache inklusive Griinstreifen. Die Strassenfluchten werden aufgenom-

men und klar definiert.

Situationsmodell
Quelle: www.beatrothen.ch

> Aufgerufen am 28.06.2016 unter: http://www.architektur-
technik.ch/Web/internetAxT.nsf/0/CA3051A9E4BCA171C125799D0048ADC7/.
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Die Entwicklungsplanung aus dem Jahr 1998 fiir das Zentrum von Ziirich Nord, Neu-Oerlikon, legt fest, dass
ein Zehntel der Flache fir Parke frei bleiben soll. Diese stadtebauliche Vision fuir Neu-Oerlikon haben diverse
Pocketparks, private Griinflachen, die 6ffentlich zuganglich sein missen, zur Folge. Die Architekten haben sich
entschieden, diese Flachen nicht im Erdgeschoss anzubieten, sondern auf dem Dach eine gewisse Offentlich-

. 55
keit zuzulassen.

Das Erdgeschoss liegt einen Meter hoher als seine Umgebung, rundherum fihrt die von Norden erschlossene
Lastwagenzufahrt. Die Gebdudehdhe reagiert teilweise auf die Nachbarschaft, doch sucht der Bau ansonsten
keinen Bezug zu seiner Umgebung. Der inneren Struktur entsprechend hat jede Geb&dudeseite einen Eingang
und eine Anlieferungsrampe. Das Noerd ist funktional, &hnlich wie das Parkhaus nebenan zeigt es diese Hal-

tung, die aus der inneren Struktur entstanden ist und sich nicht sonderlich um den Kontext bemiiht.>®

Dachaufsicht des Noerd mit der auffalligen Verschrankung der zwei Biroaufbauten.

Quelle: gis.zh

*® Eine gliickliche Fiigung von Konstellationen. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
% Bauen in Beton 2012/13, S.40.
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b. Freiraum

Das Noerd wurde auf dem Rest eines ehemaligen Stierenried gebaut, welches im Natur- und Land-
schaftsschutzkataster als Schutzobjekt mit kommunaler Bedeutung inventarisiert ist. Im Planungsverlauf
konnte ein kleiner Teil davon gesichert, im Bauverlauf sogar ausgebaut werden. Auf dem schmalen Strei-
fen zwischen Parkhaus und Uberbauung wachsen jetzt Orchideen und andere seltene Pflanzen.>’

Das lichte Griin des gegentberliegenden Louis-Hafliger-Parks wird mit einer Bepflanzung aus Weiden
entlang der Binzmuihlestrasse aufgenommen. Sie sind Teil des breiten Strassenraumes der als Trassee
fir die Tramerweiterung gesichert ist.”®

Das Herzstiick der Anlage ist der gemeinschaftlich genutzte Dachgarten. Die N-férmig verschrankten Ge-
baudeteile bilden den lockeren Rahmen fiir diese Art von Aussenraum, in welchem sich die im Noerd
Arbeitenden frei bewegen kdnnen. Es ist der Haupttreffpunkt des Komplexes und viele ,,Noerds” ma-
chen hier ihre Pause. Im Zentrum liegt die Kantine die von allen umgebenden Biiros gut zu sehen ist.>
Die Terrasse liegt nicht einfach nur auf dem Dach, sondern maandriert hindurch. Die Dachlandschaft ist
topografisch modelliert und folgt dem Bild eines ausgetrockneten Flusslaufs mit eingeschnittenen Talern

und kargen Hochflachen.®

Dachgarten mit Blick zum gegeniberliegenden Parkhaus.
Quelle: www.hochparterre.ch.

*” Wo einst die Seebach Zuchtmunis grasten. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
% Wo einst die Seebach Zuchtmunis grasten. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
> Durchldssigkeit als Konzept. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.

* Wo einst Seebach Zuchtmunis grasten. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.

69



c. Architektur

Die Flexibilitat ist das dominierende Thema der Architektur des Noerd. Die sieben Meter hohe Fabrikations-
halle mit grossen Oberlichtern wird von vier Dienstleistungstrakten umfasst.” Es gibt kein klassisches Erdge-
schoss, denn dort liegt auf Rampenhdéhe die Halle mit Anlieferung auf allen vier Seiten, was der klassischen
Typologie von Gewerbebauten entspricht. Urspriinglich war angedacht, im Untergeschoss eine Parketage ein-
zufligen. Stattdessen hat man sich nebenan ins Parkhaus eingekauft, damit der Keller frei bleibt fir das

,Gold” von Freitag: Die Planen fir die Taschen werden dort gewaschen und gelagert.62

Viele klassisch angelegte Gewerbe- und Geschaftskomplexe trennen die Firmen strikt voneinander. Nur die
Beschriftung der Stockwerke im Lift verraten, wer dort ein- und ausgeht. Zuféllige Begegnungen laufen meis-
tens steif und ohne Worte ab. Ganz anders im Noerd: Das Geb&ude ist darauf ausgerichtet, die Firmen und
Mitarbeitenden, so unterschiedlich sie auch sind, zusammenzufiihren.” Die vier Erschliessungskerne liegen so
am Rand eines rechteckigen Stiitzenfeldes, dass mit kleinstem Aufwand Steifigkeit und Erdbebensicherheit
erreicht werden, eine moglichst grosse Flache frei bleibt und die Biiros in den Obergeschossen rationell er-

. 64
schlossen werden kénnen.

Die Vorzone dient rundum konsequent als Vorfahrt und Anlieferung.
Quelle: www.met-all.ch/kontakt/140-anfrahrt-zum-noerd.

*' Aufgerufen am 28.06.2016 unter: http://www.architektur-
technik.ch/Web/internetAxT.nsf/0/CA3051A9E4BCA171C125799D0048ADC7/.

* Eine gluckliche Fligung von Konstellationen. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
s Durchldssigkeit als Konzept. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.

* Bauen in Beton 2012/13, S.40.
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Schnitt
Quelle: www.beatrothen.ch
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Grundriss Obergeschoss mit Dachgarten
Quelle: www.beatrothen.ch
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d. Planungsinstrumente / Strategien
Der vom Totalunternehmer Senn BPM organisierte Architekturwettbewerb bildet die Grundlage fir dieses
Innovative Gebaudekonzept. Ausgangspunkt war das klar formulierte und spezifisch ausgearbeitete Betriebs-

konzept von FREITAG. Dies ermdglichte die Entwicklung eines massgeschneiderten Hauses auf héchstem ar-

chitektonischen Niveaus.

Adressbildung bei Nacht — Die Signaletik funktioniert als Bestandteil der Architektur.
Quelle: www.noerd.ch
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1.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Im Noerd sind hauptsachlich Firmen eingemietet, die in kreativen Bereichen tatig sind, wodurch eine tenden-
ziell lockere und informelle Atmosphare herrscht. Die flexibel gestaltete Architektur und im besonderen der
gemeinschaftliche Dachgarten bilden den Rahmen fiir die gewiinschte Druchmischung und die vielleicht dar-
aus resultierenden Kontakte und Geschéiftsbeziehungen.65 Hinzu kommt die soziale Dimension des Dachgar-
tens, welcher durch die kollektiv genutzte Flache die Hausgemeinschaft starkt. Er dient dartiber hinaus auch
Besuchern als Treffpunkt und verbindet somit das Noerd mit dem Quartier.®® Weil die Kantine nicht nur in ih-
rer Gestaltung ansprechend sein soll, sondern vor allem das Essen lGiberzeugen soll, wird die Kantine von

FREITAG und Aroma subventioniert.®’

Dachgarten mit Kantine
Quelle: www.noerdkantine.ch

% Durchldssigkeit als Konzept. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
* Wo einst Seebach Zuchtmunis grasten. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
% Eine gluckliche Fligung von Konstellationen. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
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7.7 Fazit

Das Noerd zeigt auf, wie verschiedene Nutzer und Nutzerinnen zusammenspannen um gemeinsam erfolg-
reich ein Projekt zu entwickeln. Uberdies wird mit dem Noerd auf innovative Weise eine architektonische Ty-
pologie (weiter-) entwickelt und prasentiert eine zukunftsweisende Idee von innerstadtischem Gewerbebau.
Damit dies moglich wurde ist ein ,Zugpferd” von zentraler Bedeutung — in diesem Fall die Firma FREITAG —
welches die Vision trigt und Uberzeugungsarbeit bei Investoren und bei den zu beteiligenden Unternehmen
zu leisten vermag. Um die Nachhaltigkeit eines solchen Gewerbehauses zu gewahrleisten ist die Moglichkeit
einer flexiblen Nutzung des Hauses sehr wichtig. So kann sowohl in der Planung als auch in der spadteren Nut-

zung auf die unterschiedlichen Bedirfnisse der Nutzer eingegangen werden.

Auf die Frage ob sich das Noerd als Modell wiederholen lasst, antwortet Johannes Senn vom Totalunterneh-
mer Senn BPM: ,,So einfach nicht. Es bedarf einer gliicklichen Fligung von Konstellationen. Es gibt viele Leute,
die etwas Ahnliches aufgleisen wollen. Aber es ist schwierig, man findet nicht leicht den richtigen Partner
und den die richtige Mischung. Es braucht einen starken Mieter wie FREITAG, der die richtige Grundstimmung
schafft. Die Pensimo hat das Noerd erst gekauft, als bereits klar war, dass es ein Erfolg wird.“%®

Als zentraler Punkt des Erfolgsmodell Noerds l&sst sich, neben der starken Triebkraft verkérpert durch FREI-
TAG, der identitatsstiftende Dachgarten festmachen. Dieser innere Qualitatsraum schafft den kollektiven Zu-
sammenhalt des Projektes, vergleichbar mit einem gemeinschaftlich genutzten Aussenraum bei einem gros-

seren Gewerbegebiet.

% Eine gluckliche Fligung von Konstellationen. NOERD — Das Gewerbehaus der Kreativen. Edition Hochparterre. 2012.
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8 Franke Areal, Aarburg-Oftringen

8.1 Ubersicht:

Name, Ort, Jahr

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Grunflache (UF)
Hartflache (UF)
Arbeitsplatzdichte
Arbeitsplatze

Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung,
Griinraum und Hartflichen

Aktueller Stand Potential
104240 m’

47'170 m’

43'600 m’

1'720 m’

41'880 m’

0.81 MA/a GSF

850

Im Siedlungsgebiet zwischen Aarburg und Oftringen, in Randlage des Siedlungs-
gebietes.

OV-Giiteklasse ARE: B/C (gute bis mittelméassige Erschliessung). 3 Gehminuten bis
zum Bahnhof Aarburg / Oftringen. 5 Autominuten bis zur Autobahnauffahrt nach
Luzern, Zirich, Biel und Basel.

Hauptsitz Franke Group (Franke Management AG) und Produktionshallen (Franke
Industrie AG, Franke Kaffeemaschinen AG, Franke Kiichentechnik AG)

Wertlegung auf glinstige gut nutzbare Produktionsflachen (Wirtschaftlichkeit), at-
traktiver Eingangsbereich mit guter Architektur (Aussenwirkung).

Weiterer Ausbau der Produktionsflachen durch Neubauten langfristig geplant.

0 20 100 m
I

I Bebauung
[ Hartfiéichen
[ Grinflachen
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8.2 Allgemeiner Beschrieb

Das Areal der Franke AG liegt an der Grenze der zwei Gemeinden Aarburg und Oftringen im Kanton Aargau in
kurzer Distanz zu Olten. Die Firma hat hier ihren Hauptsitz sowie ihre Wurzeln, zumal das erste Gewerbe-
Areal der Franke AG hier entstand. Sie hat heute 68 Niederlassungen auf vier Kontinenten und gehort der ,Ar-
temis Group’ an, die Grundeigentiimerin des Areals in Aarburg ist denn auch die Artemis Immobilien AG. Das
Unternehmen besteht aus den vier Geschaftsbereichen Franke Kitchen Systems, Foodservice Systems, Water
Systems und Coffee Systems. Auf dem Betriebsgeldande der Franke Gruppe in Aarburg sind hauptsachlich die
Kitchen Systems und Coffee Systems eingemietet. Da es sich um eine sehr grosses Unternehmen mit eigen-
standigen Teilfirmen handelt, vermietet die Franke Schweiz die Flachen an ihre eigenen (Unter-)Firmen. Es
sind 850 Mitarbeitende beschéftigt, das Areal umfasst drei Produktionsbetriebe fir Edelstahlspiilen, Kaffee-
maschinen und Heissgasteile sowie zahlreiche Ausstellungs- und Blirogebdude. Das betrachtete Gebiet hat
eine prominente Lage an der Hauptstrasse von Aarburg-Oftringen und am Bahngleis in bahnhofsndhe und ist

von weitem als Franke-Sitz erkennbar.

Prisenz der Firma Franke am Bahnhof Aarburg-Oftringen.

Quelle: Fotografie Moana Heussler
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8.3 Entstehungsgeschichte

Unternehmensgeschichte:

1911 wurde von Hermann Franke ein Flachmetall-Unternehmen in Rohrschach gegriindet. Neue Materialien
und Produktionsmoglichkeiten sowie der 6konomische Aufschwung der Nachkriegszeiten liessen das Unter-
nehmen stetig wachsen. 1950 hatte Franke 400 Angestellte, hauptsachlich wurden nach wie vor Spilbecken
fiir Kichen produziert. In den siebziger Jahren expandierte das Unternehmen in weitere Lander Europas,
1972 baute Franke die erste Kiiche fiir McDonalds in Miinchen. Weitere Expansionen und Wechsel der Eigen-
timer pragten die zweite Halfte des 20. Jh. Zur Produktion von Kiichen kamen Kaffeemaschinen, ,Foodser-
vice-Systems”, Bad-Einrichtungen und Getrankesysteme hinzu. Heute hat Franke eine komplexe Unterneh-
mensstruktur: Es wurde die Artemis Group gegriindet, welche die Franke Gruppe, die Artemis Immobilien AG,
die Artemis Asset Management Gruppe und die Feintool Gruppe beinhaltet. Weltweit hat das Unternehmen

heute ca. 9'000 Angestellte und beziffert einen Konzernumsatz von 2.1 Milliarden.

Arealgeschichte:

1935-1936 wurden eine neue Fabrik sowie Biros und Wohnbauten auf dem heutigen Gebiet in Aarburg ge-
baut, damals waren 10 Arbeiter angestellt. Mit der stetigen Erhéhung der Produktion werden nach und nach
neue Betriebs- und Produktionsgebadude erstellt. Heute besteht ein Mix aus Produktionsbauten und Blironut-
zungen. Zwischen 2003 und 2009 wurden einige Erweiterungsbauten und Sanierungen gemacht und auch

heute wird der weitere Ausbau mit dem Hauptziel einer optimalen Flachennutzung weiterverfolgt.
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Luftaufnahme Franke Areal um 1966

Quelle: Franke Schweiz AG

Darstellung der baulichen Titigkeit 2005 bis 2006
Quelle: Franke Schweiz AG

In der obenstehenden Darstellung ist die Bautatigkeit von 2005 und 2006 ersichtlich. Im Jahr 2008 kam eine
weitere Produktionshalle im Nordosten des Areals hinzu und 2009 wurde im stiddstlichen Teil ein Neubau fir
die Holzschnitzelheizanlage erbaut. Aktuell wird die langgezogene Halle im Norden des Areals saniert und mit

einer Photovoltaikanlage auf dem Dach ergdnzt.
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8.4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Das Areal der Firma Franke in Aarburg-Oftringen liegt am Rande des Siedlungsgebietes auf der Grenze der
zwei Gemeinden. In direkter Nachbarschaft zu Olten (5 Minuten mit dem Zug, 10 Minuten per Auto) ist der
Standort national betrachtet sehr zentral. Die Autobahnzufahrt liegt 5 Autominuten entfernt, von wo direkte
Strecken nach Luzern, Ziirich, Basel und Biel verlaufen. Direkt anschliessend an das Gewerbegebiet im Norden
befindet sich ein Grundstiick, welches ebenfalls der Artemis Immobilien AG gehort. Hier soll eine grosse
2000-Watt Wohniiberbauung entstehen, die viel Freiraum bietet und ein Parkhaus, welches ebenfalls fiir

Mitarbeitende der Firma Franke nutzbar sein soll. So kdnnen hier in direkter Nachbarschaft Synergien genutzt

werden.

0 200 1000 m

Siedlungsgebiet
Gewerbeareal
Hauptstrasse

Autobahn

Eisenbahn

Lage- und Erschliessung Franke Areal.

Quelle: IlUL ZHAW, eigene Darstellung.
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Lage des Franke Areals in der Region

Quelle: www.google.ch/maps/search
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8.5 Stadtebauliche Betrachtungen

a. Stadtebauliches Konzept

Das Areal der Franke AG in Aarburg grenzt im Westen an die Bahngeleise, im Norden an Griinfliche und im
Osten und Stiden an das Siedlungsgebiet von Oftringen. Der Zugang auf das Geldnde befindet sich im Siiden,
nahe des Bahnhofs und der Bahnhofsstrasse, von wo man den reprédsentativen, nicht-produzierenden Bereich
erreicht. Eine zentrale Freiflache dient momentan als Parkierungsflache, die auf zwei Seiten von architekto-
nisch ansprechenden Fassaden gefasst wird. Der Bereich um diesen 6ffentlichen Eingangsbereich ist mit
Kunstobjekten und Baumen bzw. ,griinen Inseln” bespielt und bildet einen ansprechenden Auftakt zum Areal.
Auf dem Rest des Areals reihen sich die verschiedenen Produktions-, Lager- und Vertriebshallen nebeneinan-
der. Hauptsachlich sind diese orthogonal angeordnet mit Zwischenrdumen die eine Zufahrt erlauben. Im
Nordwesten ist die neuere Halle der Coffee Systems entlang der Arealgrenze erstellt worden. Die stadtebauli-
che Disposition ergibt sich in erster Linie aus funktionalen Uberlegungen, so sind alle Hallen einstéckig (ca. 10
Meter hoch). Aus 8konomischen Uberlegungen sind sie nicht unterkellert, um die Mietpreise nicht zu erhé-
hen. Die grossmasstablichen Baukorper bedecken dadurch fast die gesamte Grundstiicksflache, die Freirdume

sind grosstenteils von Parkierungsflachen belegt.

Luftbild Franke Areal

Quelle: www.google.ch/maps/search
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b. Freiraum
Wie erwéahnt sind die Freirdume hauptsachlich auf Funktionen der Parkierung und Erschliessung ausgelegt.
Mit der Uberbauung ,Gishalde”, fiir die ein Masterplan erarbeitet wurde, plant die Artemis Immobilien AG

(ehemals Franke Immobilien AG) in ndchster Nahe Naherholungsraume.

Masterplan von Ammann Albers Stadtwerke fiir die Wohniiberbauung Gishalde im Nordwesten des Franke Areals. Lila die
Bauten, welche noch zum Gewerbegebiet der Franke gehéren.

Quelle: http://www.stadtblick-aarburg.ch/mm/Bericht_Masterplan_09.pdf

Durch das gemeinsam nutzbare Parkhaus wird es moglich sein, auf dem Gewerbegebiet einige Parkplatze
aufzuheben. Fir den zentralen Freiraum beim Eingang besteht die Idee unterirdische Kongressraume zu er-
stellen und einen Aussenbereich zu realisieren, der als Begegnungsort dienen soll. Auch ist die Firma Franke
mit der SBB im Gesprach und méchte den Freiraumstreifen entlang der Geleise attraktiver gestalten, so dass
hier ebenfalls ein qualitdtsvoller Aussenraum entsteht. Der im Rahmen des Masterplans Gishalde geplante
Bahnhofsplatz Nord soll einen Empfangsraum bilden, von wo aus sowohl die Franke AG wie auch die Wohn-
siedlung erreicht wird. Die neue, 6ffentliche Frankestrasse wir durch das Areal gefiihrt und bietet eine direkte
Verbindung zwischen der Bahnhofsstrasse und der Siedlung Gishalde. Es wird also eine vermehrte Verzah-

nung des Franke-Areals mit den umliegenden Freirdumen stattfinden.
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Im Norden des Gebietes verlauft ein Bach zwischen den Produktionshallen. Dieser Bereich ist jedoch nicht 6f-

fentlich zugénglich, weshalb zur Qualitdt und Potenzial dieses Naturelements nichts gesagt werden kann.

c. Architektur

Die Firma Franke ist mit ihren Produkten auf Design spezialisiert und hat einen internationalen Ruf. Die ge-
stalterischen Ambitionen auf dem Areal in Aarburg-Oftringen beschranken sich auf das Info Center (Empfang)
und das benachbarte Biirogebaude, welche beide eine prominente Lage zur Strasse und zum Gleis einneh-
men und den zentralen (Park-) Platz fassen. Diese zwei Bauwerke wurden von Frei Architekten aus Aarau in
den Jahren 1996 (InfoCenter) und 1999 (Biiro 1) erstellt. Sie sind mit ,,Franke“-Schriftzigen gekennzeichnet

und fungieren als Visitenkarte und als Gesicht nach Aussen.

Die zwei reprdsentativen Bauten, im Vordergrund das Biiro 1 und rechts im Hintergrund das Info Center. Blick von der
Frankestrasse.

Quelle: Fotografie Moana Heussler
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Frontalansicht des Info Centers von Frei Architekten

Quelle: http://www.frei-architekten.ch/projekte/industrie-gewerbe/franke-info-center/

Zu den Produktionshallen ist aus architektonischer Sicht nicht viel zu sagen, sie sind auf Funktionalitdt ausge-
legt. Die neuen Hallen haben einen Stitzenraster von 16x16 Metern und eine Hakenhdhe von 10 Metern, so
sind sie fur verschiedene Nutzungen flexibel anpassbar. Die Fassaden sind meist in Wellblech gehalten. Einige
dltere Bauten sind aus Backstein und mit Sheddachern gebaut und weisen einen gewissen alten Indust-
riecharme auf. Stellenweise zeigt sich ein etwas unsensibler Umgang mit der Architektur: Das dlteste noch
bestehende Gebdude auf dem Areal wurde bei einer Sanierung komplett mit einer Blechfassade versehen,
wodurch mogliche Qualitdten eines Zeitzeugen verloren gingen. Es entsteht der Eindruck, dass Modernitat

das oberste Credo ist.

Typische Blechfassaden auf dem Areal. Im Hintergrund: Das dlteste, noch bestehende Gebdude mit neuer Blechhaut.

Quelle: Fotografie Moana Heussler
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d. Planungsinstrumente / Strategien
Das Facility Management der Franke Schweiz AG hat fiir das Areal eine interne Entwicklungsstrategie festge-
setzt. ,Folgende Empfehlungen sollen daflr sorgen, dass der Franke Standort Aarburg/Oftringen auch in Zu-
kunft attraktiv bleibt:
Kurzfristig

- Buroflache im Biiro 2 und im Lager D wird zwecks besserer Ausnutzung optimiert.

- Die Gebaudehiille der Halle H wird saniert.
Mittelfristig

- ImZentrum des Produktionsperimeters werden die Gebdude der Fabrik 2-4 durch einen zeitgeméassen

und modernen Neubau ersetzt.
- Produktions- und Lagerflachen aus den diversen umliegenden Gebduden werden in den Neubau inte-

griert.

Langfristig

- Liquidation von alten und baufélligen Gebauden, namentlich die Fabriken 7 und 8.«®

Ubersicht der kurz- bis langfristig geplanten Massnahmen. Die Sanierung der Halle H hat bereits begonnen.

Quelle: Franke Schweiz AG

69 Aus der Prasentation von Dieter Deiss, Leiter Bau- und Facility Management bei der Franke Immobilien AG
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In einer ersten Etappe ist der Abbruch eines Konglomerats verschiedener kleineren Hallen in der Mitte des
Areals geplant, ein zusammenhangender Ersatzneubau kann hier die Abldufe und Flachennachfrage besser
bedienen. Im Osten des Neubaus bleibt eine Flache als Reserveflache fir zukiinftige Erweiterungen bereit. Ein
entsprechendes Projekt wurde bereits erarbeitet, wann der Zeitpunkt fir die Umsetzung kommt ist noch

nicht klar.

Masterplan Etappe 1: Abbruch der alten Shedhallen in der Mitte des Areals und ein grosser Neubau.

Quelle: Franke Schweiz AG

In der zweiten Etappe kdnnten die oben erwdhnte Reserveflache sowie ein Erweiterungsbau im Slidosten be-
baut werden, wofiir zwei bestehende Hallen im Osten des Areals abgebrochen werden wiirden. In der nach-
folgenden Darstellung ist die langfristige Entwicklungsabsicht fiir das Franke-Areal mit den Belegungen er-
sichtlich. Auffallend ist, dass noch starker als zum jetzigen Zeitpunkt nahezu die gesamte Arealflache einsto-
ckig bebaut wird und durch Zusammenlegen der einzelnen Produktionsfirmen eine Vereinfachung aus logisti-

schen Gesichtspunkten vorgenommen wird. Aussen- bzw. Griinrdume auf dem Areal haben in der Entwick-

lungsabsicht keine Prioritat, diese Qualitdten werden wie erwahnt in der dem Areal angrenzenden Umgebung

angeboten. Ein weiterer Teil der baulichen Entwicklung ist die Renovation des Personalrestaurants, welches

sich im Norden des Areals befindet (Gebdaude mit dem flachen Walmdach).
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Zweite Etappe des Masterplans

Quelle: Franke Schweiz AG
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8.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Neben den Produktions-, Verwaltungs-, und Lagerflachen gibt es auf dem Franke-Areal ein Restaurant und ei-
nen Sportclub mit Tennisplatzen flr die Mitarbeitenden. Weitere Sportangebote wie Lauftreff, Yoga, Selbst-
verteidigungskurse und weitere finden auf dem Areal statt. In Planung ist ein Car-Sharing Projekt, bei dem
wiederum Synergien mit der neuen Wohnsiedlung Gishalde genutzt werden sollen. In Energiefragen ist die
Firma sehr fortschrittlich: 100% der Elektrizitdt wird aus Schweizer Wasserkraft gewonnen und seit 2015 wird
die gesamte Warmeversorgung von einer Holzschnitzelheizanlage erzeugt, die langfristig auch die Siedlung

Gishalde versorgen soll.

Darstellung der verschiedenen Nutzungen auf den Franke Areal

Quelle: Franke Schweiz AG
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8.7 Fazit

Das hier untersuchte Gewerbegebiet der Firma Franke kann aus verschiedenen Griinden als ein best practice
Beispiel angesehen werden. Die Starken liegen einerseits in der zentrale Lage, welche der Standort durch sei-
ne langjahrige Geschichte aufweist, sowie die geplante Vernetzung mit der Umgebung, wodurch Synergien
mit den direkten Nachbarn geschaffen werden kénnen, namentlich die Bahnhofsumgebung und die Wohn-
siedlung Gishalden. Schon jetzt weist die international tatige Firma in Aarburg/Oftringen eine starke Aussen-
wirkung auf, welche durch diese Vernetzung noch gesteigert wird.

Der Eingangsbereich des Areals mit den zwei architektonisch ambitionierten Biirobauten, den Kunstobjekten
und des geplanten Begegnungsortes bildet einen attraktiven Auftakt zum Areal. Abgesehen davon sind raum-
lich-stadtebaulich auf dem Areal selber keine besonderen Ambitionen ersichtlich. Infrastrukturell (insbeson-
dere sportliche Aktivitdten) bietet die Firma ihren Mitarbeitenden einiges und in Energiefragen ist sie sehr
fortschrittlich. Dass das Gewerbegebiet gut funktioniert, hat eher mit diesen ,,externen” und nutzungsbeding-
ten Eigenschaften zu tun als mit der stadtebaulichen Disposition und den diesbezliglichen Planungen. Die
treibende Kraft fir die Entwicklung ist die Abteilung Facility Management der Franke Schweiz. Oberstes Ziel
ist es, gut nutzbare und glinstige Betriebsrdume bereit zu stellen, was sich offensichtlich auszahlt. Es ist je-
doch auch ein gewisser Sinneswandel absehbar, der dahin weist, fiir die Mitarbeitenden auch einen attrakti-

ven Arbeitsort bereit zu stellen, wie die Planung eines zentralen Begegnungsortes im Freien verdeutlicht.
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9 Wagi Areal, Schlieren, 1984—

9.1 Ubersicht

Kennzahlen:
Grundstiicksflache (GSF)
Gebdudegrundflache (GGF)
Umgebungsflache (UF)
Grunflache (UF)

Hartflache (UF)
Arbeitsplatzdichte

Arbeitsplatze

Raumliche Lage

Verkehrsanschliessung

Nutzungen

Qualitaten

Entwicklungspotenzial

Gewerbegebiet mit Bebauung, Griin-

und Harflachen

Aktueller Stand Potential /Geplant
80’300 m’ 80’300 m’

36'700 m’ 32'000 m’

43'600 m’ 48’300 m’

1'720 m’ 5'700 m’
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Innerstadtisch, als Teil eines Industrieglirtels zwischen Bahnlinie und Kantons-
strasse kurz nach der Stadtgrenze zu Zirich.

OV-Giiteklasse ARE: B (gute Erschliessung). Sehr gut erschlossen durch nahe
Autobahnzufahrt (5 Autominuten), direkte Lage an der Kantonsstrasse, ca. 10
Minuten bis zum Bahnhof Schlieren. Direkte Shuttle-Services zur Universitat
Zurich.

Forschung und Entwicklung im Bereich der Life-Science (Biowissenschaften, so
wie Medizinaltechnik u. &.).

Hohe Dichte an sehr beliebten Arbeitspldtzen, Vernetzung der verschiedenen
Unternehmen und Nutzung der raumlichen Nahe zu Ziirich. Vereinheitlichung
und Verdichtung durch Gestaltungsplan mit Beibehaltung heterogener Struk-
turen auf dem Areal (vorldufig vor allem im Osten).

Entsprechend des GP Wagi-Areal Stid konnten der Norden und der Osten
ebenfalls durch GP’s eine héhere Dichte erlangen. In Bezug auf die Bekannt-
heit und das ,,Funktionieren” des Gebietes ist schon sehr viel erreicht.

0 20 100 m
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9.2 Allgemeiner Beschrieb

Ein Grossteil des Wagi-Areals in Schlieren ist heute ein Biotech-Campus mit (iber 140 Mitgliedorganisationen,
39 Start-Ups im Bereich Life-Science. Zudem sind mehr als 10 Institute und Forschungsgruppen der Universi-
tat Zurich und des Universitatsspitals Zlrich hier angesiedelt. Besitzerin dieses Gebietes ist das Schlieremer
Gewerbe- und Handelszentrum (GHZ). Die ansdssigen Unternehmen sind in der Interessensgemeinschaft BIO-
TECHNOPARK® Schlieren-Zirich zusammengeschlossen, die als Plattform der verschiedenen Interessensver-
treter zur Synergiemaximierung fungiert.70 Mehr als 1’600 hochqualifizerite Wissenschafterinnen und Wis-
senschafter aus der ganzen Welt arbeiten auf dem Areal. Der Bio-Technopark ist in der Branche national und
international bekannt und baut seine Nutzflachen stetig aus. Es ist geplant, in den ndchsten Jahren eine Cam-
pus-dhnliche Umgebung zu gestalten, die den Austausch zwischen den Mitarbeitenden fordern soll. Zu die-
sem Zweck hat die GHZ den privaten Gestaltungsplan ,Wagi-Areal Siid“ erarbeitet, der 2009 angenommen
wurde. Der Gestaltungsplan gilt fir den siidwestlichen Teil des betrachteten Gebietes, ndrdlich davon befin-
den sich weitere Blirobauten des Biotechnoparks. Am slidostlichen Ende des Wagi-Areals befindet sich ein

Konglomerat aus zwei griinderzeitlichen Wohnbauten, einem grossen Shopping-Center und einer Tankstelle.

Luftbild Wagi Areal zwischen Zircherstrasse und Gleisfeld, mit einem der vier geplanten Hochhausbauten in der Mitte.
Quelle: www.bio-technopark.ch

7 Abgerufen am 04.05.106 unter http://www.bio-technopark.ch/index.php?id=350
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9.3 Entstehungsgeschichte

Die Schweizerische Wagons- und Aufziigefabrik AG, Schlieren-Ziirich (SWS oder ,Wagi“) wurde 1895 gegriin-
det und stellte auf dem hier besprochenen Areal in Schlieren lber Jahre Schienenfahrzeuge und Aufzugsanla-
gen her. Die Eigentiimer und Namen des Unternehmens dnderten in dieser Zeit mehrere Male bis es 1960

von der Schindler-Gruppe Gibernommen wurde. Diese gab 1983 die Schliessung bekannt.

Blick auf das Wagi- Fabrik Areal von Westen her, ca. 1900
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Leo Krummenacher und GHZ als Entwickler

Bio-Technopark als Hauptmieter

Gewerbeférderung und Stadt Schlieren als Partner

Zeitstrahl Wagi-Areal
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.
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Unter grossem Protest der Arbeitnehmer und der Bevélkerung wurden 1985 fast samtliche Gebadude des Are-
als gesprengt. Bereits 1984 kaufte der Industrielle Leo Krummenacher einen Grossteil des Gebietes und be-
gann rasch mit Sanierungen und Bauarbeiten fiir neue Gewerbebetriebe. Er griindete das Gewerbe- und
Handelszentrum Schlieren AG, das heute von seinem Neffen geleitet wird und nach wie vor Eigentlimerin des
Areals ist. Nach und nach siedelten sich immer mehr Unternehmen im Bereich der Biotechnologie an, die die
leergewordenen Raumlichkeiten und Labors der zwischenzeitlich eingemieteten ETH nutzen konnten. Viele
davon sind Spinn-Off Firmen der ETH und der Universitat Zirich, die Medikamente, Diagnostika, bioabbauba-
re Implantate oder andere Produkte und Technologien entwickeln. Sie profitieren von der guten Infrastruk-
tur, von der N&he zu Ziirich und vor allem vom Austausch mit anderen Unternehmen der Branche und der
Forschungsinstitutionen. Die ansdssigen Unternehmen schliessen sich 2003 zur BIO-Technopark zusammen,
die ihrerseits strategisch und operativ mit der schweizweit etablierten Stiftung Technopark zusammenarbei-
tet. Das Gebiet wird stéandig weiterentwickelt. 2009 wurde ein privater Gestaltungsplan bewilligt, der vier

Hochhé&user vorsieht.
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9. 4 Regionale Lage- und Erschliessungsqualitat

Das Wagi-Areal liegt am 6stlichen Rand Schlierens, nahe der Stadtgrenze zu Ziirich. Schlieren ist eine schnell
wachsende Stadt im gut erschlossenen und vernetzten Limmattal, das in vielerlei Hinsicht von der Nahe zu
Zurich profitiert. Das Areal liegt zwischen der Hauptverkehrsachse, der Ziircherstrasse und der Bahnlinie. In
Fussdistanz erreicht man den Bahnhof Schlieren mit Anbindung an den Flughafen Zirich, Zirich City und an
das Limmattal. 2025 soll die Limmattalbahn in Betrieb genommen werden, die eine zuséatzliche Verbindung
von Ziirich Altstetten bis nach Killwangen-Spreitenbach darstellt. Ebenfalls in der Ndhe ist die Autobahnzu-
fahrt und das Limmattaler Kreuz. Das Wagi-Areal ist somit regional und (inter-)national ideal erschlossen und
liegt zentral in einem (klein-) stadtischen Umfeld, das die Vorteile der grossen Nachbarstadt Ziirich unmittel-

bar splrt und nutzen kann.

o 200 1000 m

Lage und Erschliessung Wagi-Areal
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.

Durch die inselartige Lage zwischen Ziircherstrasse und Gleisfeld reiht sich das Areal in eine Abfolge von
grossmassstablichen Gewerbegebieten ein und erhalt eine gewisse Abgrenzung vom nahen Wohngebiet. Mit
der vorgesehenen Entwicklung und der darin vorgesehenen Freiraumgestaltung wird das Gebiet durchlassiger,
was die Einfligung ins umliegende Stadtgefiige beglinstigt. Der Standort Schlieren hat eine grosse und wichti-
ge Geschichte und Tradition von Gewerbebetrieben. Die Stadt Schlieren fordert das Gewerbe auch heute

massgebend, was sich auf die Entwicklung des Wagi-Areals positiv auswirkt.
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Das Wagi-Areal im grosseren regionalen Kontext
Quelle: www.google.ch/maps/search

Zonenplan Schlierens mit dem Wagi-Areal in der flinfgeschossigen Industriezone
Quelle: maps.zh.ch
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Stadtebauliche Betrachtung
a. Stadtebauliches Konzept

Fir das Gewerbegebiet typisch sind neben den grossen Gebdudevolumen mit ihrem industriellen Erschei-
nungsbild vor allem auch Aussenrdaume, die eher auf Transport und Funktionalitat als auf Aufenthaltsqualitat

ausgelegt sind.

Die Insellage in der innerstadtischen Struktur erzeugt durch die stark befahrene Ziircherstrasse eine Zasur
zum Wohngebiet im Stiden und im Norden zum landwirtschaftlich / industriell gepragten Gebiet auf der an-
deren Gleisseite. Die gewachsene Struktur fligt sich jedoch gut in die Stadtanlage ein und wirkt auf eine un-

aufgeregte Art selbstverstandlich.

Das Gebiet ist von der Zlircherstrasse her erschlossen. Die Gasometerstrasse, die das Gleisfeld quert, bildet
am Ostlichen Ende den Abschluss, Gber sie erreicht man die mittige Langsverbindung des Areals, die Wagi-
Strasse, die ihrerseits im Westen in die Zlircherstrasse miindet. Zwischen den einzelnen Geb&uden sind teil-

weise Stichstrassen vorhanden, Eingange und Adressen orientieren sich aber zur Wagistrasse hin.

Luftbild des Wagi-Areals.
Quelle: www.google.ch/maps/search.
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Die geplante und teilweise schon realisierte Entwicklung im Siiden des Areals sieht vier Hochhauser vor, wel-
che die stadtebauliche Struktur des Gebietes massgebend prdagen wird. Durch die Punktbauten und die

dadurch gewonnenen Sichtbeziige im Aussenraum klart sich die Bebauung und wirkt ,,aufgerdumter®.

Darstellung Gestaltungsplan.
Quelle: www.skk.ch/fileadmin/Daten/Unser_Angebot/Sachgebiete/Plaetze/1237_GP_Wagiareal_HP.pdf.

b. Freiraum

Mit der geplanten Entwicklung und Aufwertung des Areals wird sich die Gebdude- und vor allem die Frei-
raumqualitat merklich verandern: ,Grossziigige Frei- und Ruhefldchen sind platzédhnlich gestaltet und laden
zum Entspannen und Verweilen ein. Nur durch den Bau von Hochhdusern kénnen in diesem Gebiet so hohe
Anteile an optimaler Ausnutzung und nutzbaren Freifldchen realisiert werden. Der Strassenraum der Wagist-
rasse steht, neben der Funktion als Verkehrsachse und Hauptzugangsstrasse, in Beziehung zu den Erdge-
schossnutzungen der angrenzenden Baukérper und Freiréume. Treppen und Rampen fiihren fiir Fussgédnger
auf den etwas héher liegenden, verkehrsfreien , Wagi-Platz“. Diesem Platz kommt eine (ibergeordnete Bedeu-
tung zu, verbindet er doch zwei Hochhduser und die bestehende Baute Wagistrasse 14 miteinander. Verschie-
dene Baumgruppen, teilweise in Baumgruben, unterstiitzen die Idee des Freiraums. Es werden einheimische

“L7ur Qualitdt des Aussen-

Parkbdume bevorzugt. Versickerungsmulden lockern den Platz zusdtzlich auf.
raums kann heute noch nicht viel gesagt werden. Vorgesehen ist ein offener, homogener Stadtraum der sich

zwischen zwei Hochhdusern und dem neueren, bestehenden Gebdude Wagistrasse 14 aufspannt. Ein Niveau-
Versprung hebt diesen Aufenthaltsort von den Erschliessungsflachen ab, diese Wirkung wird durch die Belage

verstarkt. Im Nordlichen und 6stlichen Teil des Areals werden die Aussenrdume hauptsachlich von Parkie-

rungsflachen, Werbetafeln bzw. Biroanschriften, Biumen und Gehwegen gepragt.

" Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats Schlieren zum Privaten Gestaltungsplan , Wagi-Areal Std“ vom Juni 2009
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Anblick des Strassen- bzw. Aussenraums an der Wagistrasse in der Mitte des Areals.
Quelle: www.google.ch/maps/search.

c. Architektur

Von den erwdhnten Hochhausern wurde das erste bereits fertiggestellt. Der Entwurf wurde von Kohler + lla-
rio Architekten gemacht. Die Hochhauser haben einen starken Charakter, der das gesamte Wagi-Areal pragen
wird. Die punktartigen Hochhauser entsprechen in ihrem Ausdruck eingangiger Buro-Architektur, die durch
die Fassadengestaltung das ensemble-artige des Areals starkt. Beim Sockelgeschoss fehlt jedoch eine dem
Aussenraum adaquate Ausformulierung der Fassade. Die (ibrigen, bestehenden Bauten auf dem Areal sind

eher unattraktive, funktionale Gewerbebauten.

99



Visualisierung der geplanten und teils realisierten Hochhausbauten im Gestaltungsplangebiet , Wagi-Areal Sud*“.
Quelle: www.kohler-ilario.ch/bibliothek/wettbewerbe/wagi/w_3-htm.

d. Planungsinstrumente / Strategien

Fiir das Wagi-Areal wurde ein Gestaltungsplan entwickelt, der 2009 genehmigt wurde und zur Zeit in der Um-
setzung ist. Dieser sieht auf dem stidwestlichen Gebiet vier Hochhduser sowie die Aufwertung und Gestaltung
der dadurch gewonnen Freiflachen vor. Festgelegt werden im GP die Mantellinien sowie die Gebdudegrund-
flachen, wodurch gleichermassen die Bebauungsfelder und Freirdume definiert werden. Die geplanten Hoch-
hduser entsprechen mit 45 Meter Gebdudehthe dem Stadtentwicklungskonzept und verleihen dem Gebiet
eine Fernwirkung.

Fir die restliche Flache des Gebietes sind keine Planungsinstrumente oder namhafte Strategien bekannt.
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Ansicht Modell des Gestaltungsplangebietes.
Quelle: partner.a-z-ch.
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9.6 Nutzungen und allgemeine Einrichtungen

Der Verein Bio-Technopark® Schlieren-Zirich ist ein Zusammenschluss von tber 40 Mitgliedern, darunter Life-
Sience Start-Ups, die Universitat Zirich, das Universitatsspital Zlirich, Pharmaunternehmen (beispielsweise
das Start-Up Glycart, welches 2005 fiir 235 Millionen Franken an Roche verkauft wurde) und diverse For-
schungsgruppen. Neben den Rdumlichkeiten der Firmen sollen auf dem sich stark entwickelnden Areal Gast-
robetriebe, Fitnesscenter, 6ffentliche Einrichtungen und andere Dienstleistungen angesiedelt werden, viel-

leicht ergédnzt durch Hotellerie und Wohnen. Die heute bestehenden Restaurants sind von der ZFV betrieben.

Aussensitzplatze der Gastronomie ,Wagi S“ im ersten gebauten Hochhaus (links) und Arbeitsgerate und Einrichtungen, die gemeinsam
genutzt werden (rechts).
Quelle: www.bio-technopark.ch.

Weil die hier ansdssigen Firmen oft dhnliche Instrumente benétigen, tauschen sie diese untereinander aus. So
nutzen sie zum Beispiel Sterilisations- und Reinstwasseranlagen gemeinsam, was Synergien freisetzt. So hat
etwa ein Lieferant im Bio-Technopark Kiihlschréanke aufgestellt, aus denen die Unternehmen Labormaterial
beziehen, statt sie teuer per Post an die einzelnen Firmen schicken zu lassen. Der Verein verfligt Gber eine
Start-Up Forderstelle, die eigens junge Unternehmer beratet und unterstiitzt, indem er z.B. Jungunternehmer,
die preiswerte Apparate benétigen, an Firmen vermittelt, die ein gebrauchtes Laborgerat vermieten oder
verkaufen mochten. Auf dem Wagi-Areal, in den Rdumen des USZ, steht der schweizweit einzige kombinierte
PET/CT-MR-Scanner, ein weiteres Zeichen fiir die wissenschaftliche und innovative Vorrangstellung der hier

ansassigen Institutionen im Bereich der Bio-Technologie.

Fir die Erschliessung des Areals gibt es einen direkten Shuttle-Bus zum Uni-Zentrum und zum Irchel in der
Stadt Zurich. Der motorisierte Verkehr wird (iber die Wagistrasse direkt zu den Parkierungsmaglichkeiten ge-

leitet. 492 Abstellplatze werden im Untergeschoss (380) und ebenerdig (112, nur fiir Besucher) angeboten.
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9.7 Fazit

Die Bereitstellung funktioneller und erschwinglicher Infrastruktur durch GHZ, sowie die Offenheit fir Veran-
derung ist ein gewichtiger Grund fiir die Magnetwirkung auf die Life-Science-Industrie auf dem Wagi-Areal.
Als Teil der Technopark®-Allianz hat das Wagi-Areal einen bekannten Namen. Die einzelnen Unternehmen
sind Uber die Homepage erkennbar. Da es eher Firmen sind, die wenig Kundenkontakt haben, ist die fusslau-
fige, physische Adresse nicht so bedeutend wie das Renommeée und die Bekanntheit der ansassigen Firmen in
den brancheneigenen Kreisen. Dafiir ist das Wagi-Areal sehr vorteilhaft, da es sich tGber die letzten Jahre ei-
nen Namen im Bereich der Bio-Technologie gemacht hat. Die jungen Unternehmen kénnen so von diesem
Cluster profitieren. Die Mischung der ansédssigen Firmen erscheint sehr fruchtbar, was insbesondere Ver-

dienst des Vereins Bio-Technopark® ist.

Strassenansicht beim westlichen Eingang in das Areal mit der Kennzeichnung des Bio-Technoparks.
Quelle: www.google.ch/maps/search.

Das heute heterogene Konglomerat aus Gewerbebauten mit den etwas trist erscheinenden Aussenraumen
wird mit der Neugestaltung des stidlichen Bereichs durch den Gestaltungsplan massgebend verédndert. Es
wird sich eine erkennbare Zusammengehdrigkeit und Identitat des Areals ergeben, die einerseits durch die
architektonische Einheitlichkeit und andererseits durch den offenen zusammenhangenden Aussenraum samt
seiner klaren Gestaltung, erreicht wird. Die hohere Durchladssigkeit und Aufenthaltsqualitat der 6ffentlichen
Rdume kann Uberdies eine Anbindung an das umgebende Stadtgeflige erreichen, die ergdnzenden Dienstleis-

tungen wie Restaurantbetriebe, Fitnesscenter und weitere werden dazu lhren Teil beitragen.
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10 Fazit

In den vorangehenden Teilkapiteln zu den Gewerbegebieten wurden die spezifischen Eigenschaften und Qua-
litaten der untersuchten Gewerbegebiete diskutiert, sowie die Kriterien und Rahmenbedingungen herausge-

schélt, die zur Qualitatsentwicklung auf diesen Arealen beitragen.

Die untersuchten Areale unterscheiden sich in verschiedenen Belangen von einander, so zum Beispiel in Be-
zug auf Grosse, Nutzung, Bebauungsdichte, Eigentimerverhaltnisse und Lage. Es ist immer im Hinterkopf zu
behalten, dass fir das Gelingen von stadtebaulichen Entwicklungen keine allgemeingiiltige Regeln aufgestellt

werden kénnen, sondern immer auf die spezifischen Gegebenheiten einzugehen ist.

Grossenvergleich der Gewerbegebiete mit Darstellung der Bebauung, Griin- und Hartflachen.
Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.
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Im Folgenden werden die wesentlichen Elemente fiur die Qualitdtssteigerung in Gewerbegebieten beschrie-

ben, die wahrend der Untersuchung erkannt wurden.

1. Beiallen beschriebenen Arealen ist zu beobachten, dass die Rolle eines Identifikationsmerkmals fiir
die Qualitatsentwicklung des Gebietes eine sehr zentrale ist. Die Identifikation kann durch eine spe-
zifische Freiraumplanung (Achsen im Y-Parc, Rundbogen beim M1, Dachgarten des Noerd) oder
durch die Architektur (PuntoBregaglia, Hochhduser auf dem Wagi Areal, Info Center Franke Areal)
erreicht werden. Dieses Identifikationsmerkmal wirkt als Kommunikationsmittel nach Aussen, neuen
Mietern oder Investoren gegeniliber aber auch nach Innen. Ein solches stadtebauliches, architektoni-
sches oder landschaftsarchitektonisches Merkmal (z.B. zentraler Park mit See) bestimmt auch die
charakteristische Atmosphére eines Gewerbegebietes, welche als Attraktor wirken und zum Erfolg

beitragen kann.

2. Das Vorhandensein einer treibenden Kraft ist fir die Entwicklung eines Gewerbegebietes essentiell.
Wer eine solche initiierende und vorantreibende Rolle einnimmt ist abhdngig von der Eigenti-
merstruktur. In zwei der untersuchten Falle (Franke und Trumpf Areal) ist eine einzige Firma Eigen-
tiimerin sowie treibende Kraft des Gebietes. In anderen Féllen haben sich Organisationen neu gebil-
det (PuntoBregaglia, Wagi-Areal, M1) oder bestanden bereits (PRISMA beim Millennium Park), die
fiir die Bewirtschaftung, das Marketing und die Aquise von Unternehmen zur Ansiedlung auf dem
Gelande verantwortlich sind. Als sehr fruchtbar hat sich eine enge Zusammenarbeit zwischen priva-
ter Eigentimerschaft, 6ffentlicher Hand und fachlich ausgerichteter Dachorganisation (Bsp. Wagi
Areal mit GHZ als Grundeigentiimerin, Technopark als Fachorganisation und Zusammenarbeit mit

der Wirtschaftsférderung der Stadt) herausgestellt.

3. Ein rdumlich stabiles Gerist fir die stadtebauliche Entwicklung ist unentbehrlich, gerade bei grossen
Gebieten. Dabei kommt dem Aussenraum (Griinrdume, Erschliessung usw.) eine wichtige Rolle zu.
Wie weiter oben beschrieben kann dadurch ein gewisser Identifikationsmechanismus ausgel6st wer-
den. Dariiber hinaus birgt der Aussenraum per se grosses Potenzial fir eine Qualitatssteigerung der
Gesamtanlage und gewahrleistet die verkehrliche, fussldufige und visuelle Vernetzung des Gebiets
mit seiner Umgebung. Gerade vor dem Hintergrund einer Verdichtung nach Innen sollte dem Aus-
senraum eine wichtige Rolle beigemessen und nach innovativen Losungen gesucht werden (Dachgar-
ten Noerd). Die wichtigste Frage ist dabei, wer Planung, Gestaltung und Unterhalt des Freiraums fi-
nanziert. Mit den Fallbeispielen Y-Parc und Millennium Park werden zwei Herangehensweisen vorge-
stellt, die einen vorbildlichen Umgang mit dieser Problematik zeigen (Vorfinanzierung durch Eigen-
timerschaft, doppelte Ausniitzung als Gegenleistung beim Y-Parc und Verpflichtung der Unterneh-
mungen bei Millennium Park das Ubergeordnete Freiraumkonzept auf der eigenen Parzelle umzuset-

zen und zu finanzieren).
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Neben diesen drei Hauptpunkten gibt es noch weitere Faktoren, die zur Qualitatssteigerung von Gewerbege-
bieten beitragen kénnen. Beispielweise die Frage nach der Planung der Festlegung von Entwicklungsabsichten.
Es ist von grossem Nutzen, Planungsinstrumente einzubeziehen, sei es, um die geplante Entwicklung verbind-
lich festzusetzen (z. B. mit einem Gestaltungsplan wie im Wagi Areal) oder als Kommunikationsmittel gegen
Aussen und Innen (z. B. Masterplan im M1). Diese dienen vor allem fiir Entwicklungen, die iber Jahrzehnte
laufen (M1, Y-Parc, Wagi) als wichtige Planungsgrundlage. Wo hingegen ein konzentrierter Eingriff erfolgt, der
zeitlich Giberblickbarer ist, kann die Qualitdt der Planungen auch lber einen Architekturwettbewerb (Noerd,

puntoBregaglia) gesichert werden.
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Ubersicht Gewerbegebiete mit Darstellung der unterschiedlichen Lage- und Erschliessungsqualititen.

Quelle: IUL ZHAW, eigene Darstellung.
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Ziircher Hochschule
filr Angewandte Wissenschaften

Architektur, Gestaltung
und Bauingenieurwesen
aw Institut Urban Landscape

Areal Franke — Foto I[UL ZHAW





