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Aménagement du territoire

«Melioration» im Siedlungs-
gebiet: Landmanagement bei
Industriebrachen

Der Begriff der Melioration steht im herkdmmlichen Sinne fir die technischen Mass-
nahmen zur Werterhéhung des Bodens bzw. zur Ertragsverbesserung von land- und
forstwirtschaftlichen Flachen. Diese klassische Definition wird heute im Zusammen-
hang mit modernen Meliorationen umfassender formuliert; Weitergehende Aspekte
wie Renaturierungen, Hochwasserschutz und Infrastrukturanlagen werden beriick-
sichtigt. Mit der Ausdehnung des Meliorationsbegriffs auf das Siedlungsgebiet findet
diese ganzheitlichere Sichtweise ihre logische Fortsetzung. Die Melicration im Sied-
lungsgebiet wird in diesem Zusammenhang als Synonym fir eine zukunftsorientierte
Grundstlicksentwicklung verstanden. Der Begriff beschreibt die konzeptionellen, pla-
nerischen und baulichen Massnahmen zur Aufwertung von nicht, nicht mehr, oder
nur wenig genutzten Flachen in Bauzonen durch Erschliessung ihres brach liegenden
Wertschdpfungspotenzials. Das Grossprojekt Sihlcity in ZUrich-Wiedikon dient als an-
schauliches Beispiel fUr eine Melioration im Siedlungsgebiet.

La notion traditionnelle d’amélioration fonciére signifie des mesures techniques ayant
pour but I'augmentation de la valeur du sol, respectivement I'amélioration du rende-
ment des surfaces agricoles et forestiéres. Aujourd’hui, cette définition classique sub-
it une formulation plus globale en relation avec les améliorations fonciéres modernes:
des aspects plus larges tefs que la renaturation de cours d’eaux, fa protection contre
les crues et les installations d’infrastructure sont pris en considération. En étendant
cette notion d’amélioration fonciére a 'ensemble de Iaire bétie, cette perspective glo-
bale trouve sa suite logique. Lamélioration fonciére dans la zone urbanisée, dans ce
contexte, est synonyme de développement foncier axé sur l'avenir. La notion décrit
les mesures conceptuelles, de planification et constructives qui sont nécessaires pour
l'augmentation de la valeur de surfaces peu utilisées, non utilisées ou en friche dans
des zones de construction par le moyen de la viabilisation de leur potentiel économi-
que. Le méga projet Sihlcity a Ziirich-Wiedikon sert d’exemple d’illustration d’une amé-
lioration fonciére en zone urbanisée.

Nel senso tradizionale del termine, con «migliorie fondiarie» si intendono i provvedi-
menti tecnici atti ad incrementare il valore delle terre oppure a migliorare la redditi-
vita delle superfici agricole e forestali. Questa definizione classica & oggi formulata in
modo pil esteso, adattato alle migliorie moderne che includono degli aspetti piti ampi
come la rinaturalizzazione, la protezione dalle piene e le infrastrutture. Con I'esten-
sione del concetto di miglioria agli insediamenti, questo approccio ampliato ha una
sua giustificazione logica. Le migliorie fondiarie negli insediamenti sono sinonimo di
uno sviluppo orientato verso il futuro dei fondi. Questa concezione descrive le misu-
re concettuali, progettuali ed edili per la valorizzazione di superfici in disuso, oppure
mai o poco utilizzate, nelle zone edificabili, sviluppando il loro potenziale di valore
aggiunto. Il grande progetto Sihlcity a Zurigo-Wiedikon & un chiarc esempio di una
bonifica fondiaria di un insediamentoe.

bar zu machen, so stehen wir heute vor
der Herausforderung, Land neu nutzbar
zu machen. In der Schweiz stellt der
Boden das knappste, und damit auch das
relativ teuerste Gut dar. DemgegenUber

D. Naef

Wahrend in der Vergangenheit die Be-
mUhungen darauf abzielten, Land nutz-
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sehen wir uns konfrontiert mit wachsen-
den Flachen von brach liegenden Indust-
riearealen. Es ist naheliegend, dass sich
vor diesem Hintergrund die Forderung
nach einer aktiven Ressourcenbewirt-
schaftung aufdrangt.

Flachenrecycling

Fléchenrecycling im vornehmlich urbanen
Siedlungsgebiet wird von allen relevanten
Stakeholdern als Chance gesehen, wenn
auch aus unterschiedlichen Beweggrin-
den. FUr die Ubergeordnete Raumpla-
nung stehen der Stopp der Zersiedelung
und die Siedlungsentwicklung nach innen
imVordergrund. Damit verbunden ist eine
willkommene Erneuerung und Starkung
der Stadte. Die Gemeinden verfolgen ei-
ne Aufwertung der Standortqualitat so-
wie die Schaffung von Arbeitsplatzen und
Wohnraum fir neue Steuerzahler. Fir die
Eigentimer steht oftmals der Devestiti-
onsdruck im Vordergrund. Der Entledi-
gung von Altlasten kommt in diesem Zu-
sammenhang sowohl im wértlichen wie
auch im Ubertragenen Sinne eine grosse
Bedeutung zu. Die Verwertung von brach
liegenden Liegenschaftsbestanden er-
méglicht eine Konzentration aufs Kern-
geschaft. Und nicht zuletzt bietet die Um-
bzw. Neunutzung von Industriearealen in
Ballungszentren vielen Investoren interes-
sante Anlagemdglichkeiten, indem be-
grenzt vorhandene Fléchenangebote an
guten Lagen wieder verfligbar gemacht
werden.

Wenn der Fokus auf Industriebrachen in
Wirtschaftszentren gerichtet wird, dann
kann ihnen trotz ihres verstaubten Da-
seins eine gewisse Attraktivitat nicht ab-
gesprochen werden. Wie im Fall von Sihl-
city weist eine urbane Brache idealerwei-
se die folgenden Potenziale auf: Hoher
Bekanntheitsgrad an innerstadtischer La-
ge, grossflachiges Areal mit hoher zulds-
siger Ausnltzung, gute Einbindung ins
Verkehrsnetz, hoher Erschliessungsgrad,
grosses Einzugsgebiet und intaktes
Marktabsorptionsvermégen  fir  neue
Nutzungen. Demgegeniber stehen die
Schattenseiten von Industriebrachen: Mit
den Verfallserscheinungen geht ein



Raumplanung

schlechtes Image einher und die Entsor-
gung von kentaminiertem Abbruch- und
Aushubmaterial stellt oftmals ein nur
schwierig zu quantifizierendes Risiko dar,
welches zu einer drickenden Erblast wer-
denkann. Die hohen Transformationskos-
ten, die komplexen Verfahren sowie die
vielen Beteiligten und Interessenvertreter
lassen manche Grundstlcksentwicklung
zuU einem beschwerlichen Hurdenlauf ver-
kommen.

Voraussetzungen

Fir ein erfolgreiches Industriebrachen-
Recycling sind gewisse Voraussetzungen
unabdingbar. Neben dem Willen des
Grundeigentlmers, ein solch risikobehaf-
tetes Unterfangen Uberhaupt zu initiie-
ren, stehen das Know-how und die Risi-
kobereitschaft des Projektentwicklers im
Vordergrund. Zum einen weisen Grund-
stiicksentwicklungen aufgrund ihrer lan-
gen Entwicklungszeit einen hohen Kapi-
talbedarf auf. Und zum andern verblei-
ben wegen den vielen unbekannten
Parametern trotz professionellem Pro-
jektmanagement immer Restrisiken. Der
Anteil an gescheiterten Entwicklungsvor-
haben ist daher gross. In gleichem Masse
sind auch der Glaube und der Mut der In-
vestoren gefordert. Nicht selten kommt
es einer Pionierleistung gleich, wenn der
erste Investor in ein Projekt an einem einst
verpdnten Standort investiert. Eine ehe-
mals schlechte Lage wird erst dann zu ei-
ner guten Lage, wenn sich die Wahrneh-
mung in der Offentlichkeit verdndert hat.
Und nicht zuletzt braucht es auch ko-
operative und flexible Behérden, ein kla-
res Bekenntnis der Standortgemeinde
zum Projekt sowie standortadaquate Zo-
nenvorschriften.

Das Landmanagement bei Industriebra-
chen ist grundsatzlich mit dem Vorgehen
bei einer herkémmlichen Melioration ver-
gleichbar. Am Anfang der Entwicklung
steht —im Sinne einer Eignungskartierung
— die Standort-, Markt- und Konkurrenz-
analyse. Ausgehend von der bestehenden
Situation werden unter anderem die
Makro- und Mikrolage, die Erschliessung,
die Anbindung an den &ffentlichen und

%

Abb. 1. Luftaufnahme der im Jahre 1977 stillgelegten Sihl Papierfabrik in

Zirich-Wiedikon mit dem markanten Hochkamin im Zentrum.

Abb. 2: Sihlcity wahrend des Hochbaus im Sommer 2005, Die Eréffnung des

—

Einkaufs- und Erlebniszentrums erfolgt im Frahling 2007.

den motorisierten Privatverkehr, allfallige
denkmalpflegerische Forderungen bei be-
stehenden Altbauten, die Situation be-
zlglich Konkurrenzprojekte, das ékono-
mische Umfeld und die diversen Markt-
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trends untersucht. Die Synthese aus den
relevanten Rahmen- und Randbedingun-
gen fUhrt schliesslich zur Produktdefiniti-
on des Projektentwicklers. Sie beinhaltet
das Nutzungskonzept, den Nutzungsmix
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Abb. 3: Denkmalgeschiitzte Bauten wie das ehemalige Ka-
landergebdude mit der Glasbausteinfassade werden ins
Uberbauungskonzept von Sihlcity integriert.

und die Nutzungsanordnung fir das Bau-
vorhaben. In der anschliessenden Pla-
nungsphase wird das abstrakte Produkt
von Architekten und Ingenieuren in ein
konkretes Projekt umgesetzt.

Ganz im Sinne einer modernen Meliora-
tion besteht auch beim Industriebrachen-
Recycling die Verpflichtung zur Nachhal-
tigkeit und Umweltvertraglichkeit. Dazu
gehdrten bei Sihlcity zum Beispiel die Er-
arbeitung eines Fahrtenmodells zur Be-
grenzung des Verkehrsauftkommens und
die fachgerechte Entsorgung von belas-
tetem Abbruch- und Aushubmaterial.

Immobilien-Marketing

Wie bei jedem Projekt, welches im Blick-
feld der Offentlichkeit realisiert werden
soll, kommt den Kommunikations- und
PR-Aktivitdten eine grosse Bedeutung
zu. Alle Beteiligten haben individuelle In-
formationsbedlrfnisse: Quartierbevdlke-
rung, mogliche Einsprecher, potenzielle
Nutzer und Kunden, involvierte Behérden

Abb. 5: Wertvolle Zeitzeugen wie das
unter Schutz stehende Ausristereige-
baude aus Backstein tragen zur un-
verwechselbaren Identitatvon Sihlcity
bei.
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und interessierte Investoren. Bei der Um-
nutzung von Industriebrachen prallen oft
unterschiedliche Vorstellungen aufeinan-
der oder werden von verschiedensten Sei-
ten Begehrlichkeiten formuliert. Von den
Projektverantwortlichen ist in dieser Pha-
se nicht nur Verhandlungsgeschick, son-
dern auch hartnéckige Uberzeugungsar-
beit gefordert. Letztere ebnet den Weg
fur das anschliessende Immobilien-Mar-
keting: Das entwickelte Produkt soll im
Markt richtig positioniert und schliesslich
etabliert werden. Mit einem spezifischen
Branding wird dem Bauvorhaben eine
Identitdt verlichen. Den potenziellen
kinftigen Nutzern und Kunden soll die
Identifikation mit dem Standort und der
Immobilie schmackhaft gemacht werden.
Der Erfolg eines Projekts besteht schliess-
lich darin, dass es sich von der Konkur-
renz abheben kann und eine Nachfrage
nach seinem Flachenangebot ausldst. Ins-
besondere bei Grossprojekten ist ein
genugend grosser Vorvermietungsstand
ein Muss fUr die Investoren. Die vertrag-
liche Bindung von renommierten Anker-
mietern vor Baubeginn minimiert einer-
seits die Ertragsausfallrisiken und moti-
viert andererseits kleinere Mieter, vom
Fahrwasser der grossen zu profitieren und
ebenfalls einen Mietvertrag zu unter-
zeichnen.

Doch selbst der beste Vorvermietungs-
stand (als Beweis fur die Nutzertauglich-
keit) flhrt nicht zur Realisierung des Bau-
vorhabens, wenn die Finanzierung nicht
gesichert ist. Deshalb gilt die Investoren-
tauglichkeit als equivalente Bedingung
fur die Zielerreichung. Ein Projekt gilt als
investerentauglich, wenn es den Anfor-
derungen einer bestimmten Investoren-
gruppe bezdglich Produktcharakteristika,
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Abb. 4: Mit Sihlcity entsteht ein neuer Stadtteil mit einem
vielfaltigen Angebot an Produkten und Dienstleistungen
(Visualisierung).

Marktumfeld, Vorvermietungsstand so-
wie den verbleibenden Risiken und Chan-
cen entspricht. Diese Aspekte spiegeln
sich in den Renditeeigenschaften des An-
lageobjekts wieder.

Mit der Erledigung samtlicher Auflagen
und einer gesicherten Finanzierung kann
schliesslich die Realisierung des Bauvor-
habens an die Hand genommen werden
—die Melioration im Siedlungsgebiet wird
vollzogen. Eine jahrelange intensive Aus-
einandersetzung mit den BedUrfnissen
der Eigentlmer, der Standortgemeinde,
den Anwohnern und den verschiedenen
Interessengruppierungen findet damit
ihren Abschluss.

Die Erfahrungen aus dem Industriebra-
chen-Recycling zeigen, dass sich aktives
Landmanagement im Sinne einer Melio-
ration nicht auf den landlichen Raum zu
beschranken hat. Auch wenn der Begriff
durch die Ausweitung auf das Siedlungs-
gebiet etwas strapaziert wird, dndert sich
doch nichts an der grundlegenden Ab-
sicht und Vorgehensweise. Die Meliorati-
onim Siedlungsgebiet verbindet bewahr-
te Instrumente zur Landnutzung mit
modernem Immobilien-Know-how. Sie
ermdglicht dank einem professionellen
Land- und Projektmanagement die Er-
schliessung des noch weitgehend unge-
nutzten Wertschépfungspotenzials von
Industriebrachen in der ganzen Schweiz.
Dies beweist das Projekt Sihlcity (www.
sihlcity.ch) auf eindriickliche Weise,

David Naef

Karl Steiner AG
Immobilien-Entwicklung
Hagenholzstrasse 60
CH-8050 Zirich
david.naef@steiner.ch
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