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riinde, Chancen und Probleme der Umnutzung

Was tun mit alten Fabriken?

Historische Ansicht der Miihle Tiefenbrunnen, 1889/90 erbaut als

Brauerei.

Die Frage nach dem Umbau-
en oder Abreissen und Neu-
bauen ist aktuell. Stellte sie
sich frither nur wenigen und
war fur den Entscheid einzig
der denkmalpflegerische Wert
massgebend, so hat sich die
Lage heute entscheidend ver-
andert. Immer mehr Industrie-
und Gewerbebauten mit gross-
tenteils hoher architektoni-
scher und stadtebaulicher
Qualitét stehen leer oder sind
bestenfalls als Lager genutzt.
Blinde Scheiben, dunkle Fas-
saden am Abend, abbrockeln-
der Putz sind die sichtbaren
Zeichen. Was ist passiert?

Wirtschaft

im Umbruch

In der Schweiz verlagern sich,
wie in jeder modernen postin-
dustriellen Gesellschaft, die
Arbeitsplitze vom industriel-

L’ancienne brasserie de 1890 devenue plus tard le moulin
de Tiefenbrunnen.

Die Riume, die wir in den
néchsten 20 Jahren bendtigen,
sind schon alle gebaut.
Wir miissen sie nur fiir die neuen Nutzungen
zuginglich machen.

len in den Dienstleistungs-Sek-
tor, oder einfacher ausge-
driickt: aus Fabrikarbeitern
werden Verkédufer und Biiro-
angestellte. Seit 1965 hat der
industrielle Sektor iiber 20%
Arbeitspliatze verloren, wih-
rend der Dienstleistungs-Sek-
tor in der gleichen Zeit stetig
wuchs (1960 betrug sein Anteil
gemiss Fidgenossischer Be-
triebszahlung 39%, 1985 55%
aller Arbeitsplitze). Die mei-
sten Menschen bleiben natiir-
lich nicht am gleichen Ort und
verrichten dort nur eine ande-
re Art Arbeit. Deshalb ist das
folgende Beispiel rein theore-

tisch. Es zeigt aber die Brisanz
des Themas. Denn durch die
Umwandlung nur eines einzi-
gen Industriearbeitsplatzes in
einen Biiroplatz wiirden rund
80 Quadratmeter Arbeitsfli-
che frei, da der letztere viel
weniger Raum beansprucht
(20-30 m? BGF anstelle von
80-100 m? BGF). Soweit die
Statistik. Welches aber sind
die Griinde fiir den Wandel?

Ursachen des Wandels
Unsere Wirtschaft muss kon-
kurrenzfihig bleiben, d.h. un-
ter anderem konzentrieren,

modernisieren, die Produktion
in Billiglinder verlagern. Da-
mit sind die wesentlichen
Griinde schon genannt.

® Modernisierung

Um wirtschaftlich arbeiten zu
konnen, braucht es neue Anla-
gen, automatische Steuerun-
gen, rationelle Arbeitsanord-
nungen. Um Arbeitskrifte zu
finden, miissen gut beliiftete,
gut beleuchtete, angenehme
Arbeitsplitze zur Verfiigung
gestellt werden. Oft ist das am
angestammten Ort nicht mog-
lich. Besonders in den Orts-
kernen ist die Reserve aufge-
braucht, eine Erweiterung
iiberhaupt nicht mehr moglich
und muss der Standort aufge-
geben werden.

® Konzentration
Um konkurrenzfihig zu blei-
ben, schliessen sich kleinere
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Betriebe zusammen oder wer-
den von grosseren aufgekauft.
Sehr oft bedeutet diese Art
von Zusammenschluss die Auf-
gabe der Betriebsgebiude. Ein
interessantes Beispiel dafiir ist
die Miihle Tiefenbrunnen in
Zirich (siche separaten Arti-
kel). Die Miihle entstand so
und sie musste aus dem glei-
chen Grund aufgegeben wer-
den. Die Firma Hirlimann
kaufte 1913 die urspriingliche
Brauerei zur Konzentration
des Brauereigewerbes auf, um
sie dann zu schliessen. Die
Miiller Wehrli und Koller
nutzten dann erstmals den Be-
trieb um und arbeiteten dort
bis 1983. Dann mussten auch
sie aufgeben. An diesem
Standort gab es keine Erweite-
rungsmoglichkeiten. Zusam-
men mit der ebenfalls iiberal-
terten Miithle Malters planten
sie an einem anderen Standort
einen neuen Betrieb.

® Produktionsverlagerung
Eines der grossten Probleme
im Moment ist der Arbeits-
krdftemangel. In vielen «gu-
teny Gemeinden wohnen vor
allem Beamte, hohere Ange-
stellte, Professoren und Dok-
toren. Arbeiter, die bereit
sind, Schichtarbeit zu verrich-
ten, miissen in Bussen von
weit her geholt werden. Zu-
satzlich sind die Lohnkosten
in der Schweiz so hoch, dass
die «Wertschopfung pro Ar-
beitsplatzy von vielen Betrie-
ben hier als zu gering angese-
hen wird und die Produktion
ins Ausland verlagert wird.
Die angefiithrten Griinde zei-
gen deutlich, dass sich die Si-
tuation kaum verbessern, son-
dern eher noch verschdrfen
wird.

Umnutzen weshalb?

Viele Eigentiimer stehen vor
der Frage, sollen die stillgeleg-
ten Gebdude abgerissen und
an gleicher Stelle durch etwas
Neues ersetzt werden, oder
konnen die Gebiude umge-
nutzt, umgebaut, umstruktu-
riert werden. Aber nicht nur
die Eigentiimer, auch die Ge-
meinde- oder Stadtbehorden,
ja die ganze Bevolkerung be-
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Auch beim Sulzer-Areal in Winterthur mit seinen mdchtigen

Werkhallen steht man vor der Frage «was tun damit?y

(Bild Lischner).

Chez Sulzer aussi, a Winterthour, on se demande que faire

de ces vastes locaux.

wegt diese Frage, wenn es sich
um grossere Komplexe, wie
zum Beispiel das Sulzerareal
in Winterthur, handelt.

® Umwelt

und Ressourcen schonen
Bestehende wertvolle Bausub-
stanz weiter zu nutzen, ist eine
einfache, aber sehr iiberzeu-
gende Art des aktiven Um-
weltschutzes. Umstrukturie-
ren, sanft umbauen beschif-
tigt zwar das Baugewerbe, we-
niger im Rohbau, vor allem
auf dem Installations- und
Ausbausektor, doch wirkt es
dampfend auf die Produktion
und den Transport neuer Ma-
terialien und damit auf den
Rohstoff- und Energiekon-
sum.

® Verdichten

Leerstehende, kaum noch von
Menschen benutzte Gebaude
wirken trostlos und senken die
Attraktivitit von Orts- und
Quartierkernen. Umbauen,
neues Leben in die alten Hau-
ser bringen, ist in meinen Au-
gen eine der intelligentesten
Arten des viel strapazierten
Begriffes «verdichten» und er-
fullt iberzeugend die Forde-
rung des Raumplanungsgeset-
zes nach einem haushilteri-
schen Umgang mit dem Bo-
den (Art.1). Dort, wo nie-
mand mehr wohnt, wo keiner

mehr arbeitet, neue Wohnun-
gen, Arbeitsplitze oder Rau-
me fiir kulturelle Ereignisse zu
schaffen, belebt die Aussen-
rdume und steigert das Wohl-
empfinden fast aller dort Le-
benden.

® Nischen finden,

neue Formen ausprobieren
Werden leerstehende, nicht
mehr intensiv genutzte Fabri-
ken sanft umgebaut, die finan-
ziellen Mittel sparsam einge-
setzt, viel selber gemacht, so
kann preisgiinstiger Wohn-
raum fiir Jugendliche und an-
dere weniger Gutverdienende
oder Raum fiir das weniger er-
tragreiche Kleingewerbe, fir
Kiinstler oder fiir die Allge-
meinheit (Theater, Ausstel-
lungsraume, usw.) entstehen.
Ein interessantes Beispiel ist
die behutsame Stadterneue-
rung im Bezirk Kreuzberg in
Berlin.

Alte Gebdude haben aber
auch einen besonderen Char-
me, der schnell spiirbar wird.
In alten Industriehallen ist
vieles moglich, was im Durch-
schnittsbau unannehmbar ist.
Die grossen Dimensionen moti-
vieren geradezu dazu, neue
Moglichkeiten des Wohnens
und Arbeitens auszuprobie-
ren. Dies hat allerdings auch
die kaufkriftige Mittelschicht
gemerkt, denken wir nur an

die Lofts in Amerika, die Spei-
cherwohnungen in Hamburg
oder die Luxusappartements
in den fritheren Lagerhallen
an der Themse, die zur begehr-
ten Adresse der Yuppies wur-
den.

® Kollektive

Erinnerungen bewahren

Die vielen Anlagen der indu-
striellen Revolution haben
heute zwar ihren eigentlichen
Zweck verloren, sie sind aber
gleichsam in die Landschaft
eingeritzte Urkunden der Ver-
gangenheit. Sie sind fir alle,
die dort aufgewachsen sind,
ein Stiick Heimat, mit der sie
sich in der sich stetig, viel zu
schnell verindernden Umwelt
noch identifizieren konnen.

® Kulturelle Werte erhalten
Die Vergangenheit sollte uns
nicht nur von ihrem Sonntags-
gewand her, von den Kirchen,
Palisten und Prunkbauten
iiberliefert werden, sondern
auch von ihrer Alltagsseite. Es
gilt, die «Kathedralen der Ar-
beity (Walter Gropius) zu be-
wahren. Dazu gehoéren Fabri-
ken, Kanal- und Weihersyste-
me, aber auch Bahnhofe und
Briicken.

Gegenargumente

Nach soviel iiberzeugenden
Argumenten sollten eigentlich
nur in Ausnahmeféllen noch
Fabriken abgerissen werden.
Aber seien wir nicht blauiu-
gig. Wesentlich mehr leerste-
hende Fabriken werden abge-
rissen oder verlottern, nur we-
nige werden umgenutzt. Wo-
her kommt das? Alle Argu-
mente zum Erhalt, zum Um-
bau, zur Umstrukturierung
sind Anliegen der Allgemein-
heit, des Kollektivs oder der
Gesellschaft. Diese funktio-
niert aber in einem sehr fein
ausgewogenen Kraftespiel
zwischen privaten und kollekti-
ven Interessen, und die letzte-
ren sind bis jetzt kaum zur
Sprache gekommen.

® Die Interessen
der Eigentiimer
In unserem Wirtschaftssystem



der sozialen Marktwirtschaft
ist die Rendite einer Liegen-
schaft entscheidend. In den
Regionalzentren, insbesonde-
re natiirlich in den Stadtker-
nen, sind die Landpreise hoch
und ist der Wert der alten Ge-
biude klein. Durch die Opti-
mierung der Nutzfliche, die
einen entsprechenden Ertrag
abwirft, entsteht ein enormer
Druck auf Abbruch. Aller-
dings wiire hier auch ein gros-
ses Interesse an diesen Riu-
men. Anders sieht es in den
Randgebieten aus, in den Re-
gionen, aus denen die Bevol-
kerung abwandert. Hier sind
der Nutzung alter Gebiude
enge wirtschaftliche Grenzen
gesetzt, weil die Nachfrage ge-
ring ist und trotz geringem
Landpreis sich kaum jemand
fur diese Raumlichkeiten in-
teressiert.

® Hemmende Bauvorschriften
Hat ein Eigentiimer eine Mog-
lichkeit gefunden, auch bei ei-
ner Umnutzung einen ver-
niinftigen Ertrag zu erwirt-
schaften, was am ehesten in
den Agglomerationen der
grosseren Stadte der Fall sein
wird, da dort die Nachfrage
vorhanden und die Landpreise
noch erschwinglich sind, so
wird er schnell an einen weite-
ren Stolperstein stossen: an
die Bauvorschriften, die eine
Umnutzung erschweren. Un-
sere heutigen Bau- und Zo-
nenreglemente sind ziemlich

Umgebautes Fabrikgebdude in Winterthur

(Bild Lischner).

Mootifs, chances et difficultés de la transformation

Que faire d’anciennes

fabriques?

Les locaux dont nous aurons besoin ces vingt
prochaines années sont déja tous construits.
Mais il est nécessaire, et il suffit, de les aména-
ger en vue de nouvelles affectations.

De plus en plus, fabriques et
ateliers d’excellente facture
architecturale restent a ’aban-
dou ou, dans le meilleur des
cas, servent de dépots. Ily a a
cela plusieurs raisons. La pre-
miére est une transformation
de la société: le nombre d’em-
plois diminue dans le secteur
industriel et augmente dans le
secteur tertiaire; or un tel
transfert, pour un emploi, li-
bére environ 100 m? de surface
pour occuper 20 m? de bureau.
Deuxi¢émement, les modernisa-
tions imposées par la rationali-
sation sont souvent difficiles &
réaliser sur place, et la fabrica-
tion doit étre transférée ail-
leurs. Troisiémement, la con-
currence de plus en plus vive
oblige souvent des entreprises
a fusionner — d’ou abandon de
batiments. Quatriémement, le
manque de main-d’ceuvre et le
colt élevé des salaires suisses
obligent de nombreuses entre-
prises a transférer leur produc-
tion a I’étranger.

Ancienne fabrique de Winterthour transformée en immeuble

locatif.

Nombre de propriétaires — et
aussi de communes — sont
donc placés devant le proble-
me de lutilisation des bati-
ments de fabriques abandon-
nés. Ceux-ci ont un aspect tris-
te, défavorable 4 I’attrait d’une
localité ou d’un quartier. Les
réutiliser différemment est une
des fagons les plus judicieuses
d’appliquer les principes de
concentration urbanistique et
d’économie du sol formulés
par la loi fédérale sur 'aména-
gement du territoire. Ils peu-
vent abriter des entreprises ar-
tisanales, des ateliers d’artis-
tes, des locaux d’intérét pu-
blic (vie culturelle), des loge-
ments. Leurs grandes dimen-
sions offrent de larges possibi-
lités.

De nombreux batiments de la
révolution industrielle ont
maintenant fait leur temps;
mais ils restent dans le paysa-
ge comme souvenirs d’antan
auxquels les gens du lieu peu-
vent étre attachés. Le passé
architectural, ce ne sont pas
seulement des églises et de
prestigieux monuments; ce
sont aussi des souvenirs de la
vie de tous les jours, telles les
«cathédrales du travaily dont
parlait W. Gropius.

Tant d’arguments justifie-
raient qu'on ne démolisse
d’anciennes fabriques qu’ex-
ceptionnellement. Mais ne ré-
vons pas: la réalité est trés dif-
férente. Car il ne s’agit pas
seulement d’intérét général,
mais aussi et surtout d’intéréts
privés; la rentabilité est un fac-
teur déterminant dans notre
systeme économique. Or, dans
les centres urbains ou le ter-
rain est trés cher et les anciens
batiments sans grande valeur,

la pression en faveur des dé-
molitions est énorme; et dans
les régions écartées ou le ter-
rain est bon marché, c’est I'in-
suffisance de la demande qui
rend 'opération peu tentante.
D’autre part, lorsqu’en ban-
lieue d’une agglomération —
situation la plus favorable —
un projet de transformation
s’avere intéressant, on se heur-
te alors a des reglements de
construction et plans de zones
congus essentiellement pour la
construction nouvelle (la pla-
nification, par exemple, sépare
nettement industrie et habi-
tat). La, pour réutiliser une an-
cienne fabrique, il faut des
mesures d’exception, des pres-
criptions spéciales, des modifi-
cations du plan, etc.: c’est
compliqué et cela prend du
temps.

Il 'y a aussi les architectes:
transformer, restructurer, re-
vient pour eux a rafistoler
I’ceuvre d’un autre. Ce qui se
concilie mal avec leur forma-
tion professionnelle et avec
l'opinion qu’ils ont d’eux-mé-
mes. «Leury édifice doit étre
une expression de leur person-
nalité. Les rares architectes
qui passent par la-dessus doi-
vent faire preuve d’imagina-
tion créatrice, de souplesse
pour s’adapter 4 une situation
préexistante, et cela non seule-
ment lors de I’élaboration du
projet, mais aussi au cours des
travaux, qui réservent toujours
des surprises; et les artisans
appelés a la rescousse sont
généralement trop habitués
au perfectionnisme pour étre
d’un grand secours.

Enfin, notre industrie du bati-
ment devient toujours plus in-
dustrielle. Elle est essentielle-
ment axée sur la construction
neuve et les grands lotisse-
ments.

En conclusion, bien que les
transformations de batiments
soient une nécessité d’intérét
général et représentent une
construction d’avenir, il fau-
dra encore bien des change-
ments de mentalité pour y arri-
ver; il faudra aussi modifier la
formation des architectes et
artisans, ainsi que l’organisa-
tion du batiment.
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eindeutig auf den Neubau aus-
gerichtet. Sie sind nur schwer
auf soviel subtilere Aufgaben
wie das Umnutzen und Um-
bauen anzuwenden. Zudem
beruhen die meisten dieser
Vorschriften noch aus begreif-
lichen Griinden auf einer Nut-
zungstrennung und verbieten
das Wohnen zum Beispiel in
einer Industriezone. Wohl
lasst sich ein Umbau einer al-
ten Fabrik mit Ausnahmere-
gelungen, Sonderbauvor-
schriften, Gestaltungsplanen,
Zonenplananderungen  bau-
rechtlich regeln, aber es ist ein
langwieriger, komplizierter
Weg. Er kostet Geld und Ge-
duld.

® Das Selbstverstindnis der
Architekten

Umbauen, umstrukturieren,
umnutzen heisst am Werk
eines anderen herumbasteln,
herumflicken. Dies wider-
spricht immer noch dem
Selbstverstindnis und der Aus-
bildung auch der heutigen Ar-
chitekten. «Ihry Bau ist mei-
stens ein Teil ihrer Personlich-
keit, auch wenn andere ihn
zahlen. Nur wenige machen da
eine Ausnahme. Fiir einen ge-
schickten, erfindungsreichen
Umbau braucht es Verstand-
nis fur das Werk eines ande-
ren, FEinfithlungsgabe in die
Situation und vor allem spon-
tane Kreativitidt, nicht nur im
Entwurf, sondern insbesonde-
re beim Bauvorgang. Immer
wieder entstehen neue Proble-
me, eine Tragwand zerbrok-
kelt, Wasser dringt von ir-
gendwo ein, der Holzbalken-
boden hingt durch. Die Pro-
bleme miissen sofort und teil-
weise provisorisch gelost wer-
den. Unsere auf Perfektion ge-
trimmten Handwerker sind
beim Umbauen keine grosse
Hilfe.

® Struktur der Bauwirtschaft

Unsere Bauwirtschaft hat sich
immer mehr vom Bauhand-
werk zur Bauindustrie entwik-
kelt. Sie ist vor allem auf Neu-
bau, auf Grossiiberbauungen,
auf uberblickbare Organisa-
tionsformen ausgerichtet.
Qualifizierte Handwerker, die
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Freude am Detail haben, die
den Umgang mit «alteny Ma-
terialien beherrschen, sind
schwer zu finden.

Umdenkén nétig

Obwohl Umnutzen, Umbauen
und Umstrukturieren von der
Allgemeinheit her gesehen ein
wichtiges Anliegen ist und vor

allem ein zukunftsorientiertes
Bauen bedeutet, braucht es
noch viel Umdenken und —
nicht ganz zu vernachlissigen
— neue Formen der Ausbil-
dung der Architekten und
Handwerker und der Organi-
sation der Bauwirtschaft.
Karin R. Lischner
dipl. Arch. ETH/SIA

Im Miihlental Schaffhausen

Gewerbezentrum

Im Herbst 1989 ist in Schaffhausen-Miihlental
ein ehemaliges Werkgebaude der Firma Georg
Fischer AG als Gewerbezentrum mit einer
Nettofliche von mehr als 11000 Quadratmetern
eroffnet worden. Dahinter steckt die Hesta Im-
mobilien AG, deren Vizedirektor nachstehend
die wichtigsten Etappen des wohl grossten Um-
nutzungsvorhabens dieser Art in der Schweiz

zusammenfasst.

Westfassade des zum Gewerbezentrum umgestalteten

AG in Schaffhausen (Bild Hesta).

ehemaligen Werkgebciudes der Georg Fischer

Als wir das erste Mal vor dem
ehemaligen Werk III der Ge-
org Fischer AG in Schaffhau-
sen standen, waren wir von
diesem Gebaude stark beein-
druckt. Es war nicht der reno-
vationsbediirftige Zustand der
Aussenhiille, der allein ins
Auge stach. Es war vor allem
der Gedanke daran, wieviel
Gewerbefliche «am Stiick» in
diesem Gebiude angeboten
werden konnte. Von der an-
fanglich kalkulierten effektiv
vermietbaren Fliche von rund
12000 Quadratmetern boten
sich alleine im Hauptgebaude
rund 8700 Quadratmeter an.
Die restlichen Flichen verteil-
ten sich auf den eingeschossi-
gen Anbau Siid sowie die auf
der Ostseite liegenden Shed-
hallen.

Erste Schritte

Die anfingliche Faszination
ist schnell der sachlichen Pro-
blemstellung gewichen, wie das
rund 120 m lange, 16,6 m tiefe
und an seiner hochsten Stelle
iiber 33 m hohe Gebiude den
zukiinftigen Gewerbetreiben-
den optimal zuginglich ge-
macht wird, sowie verniinftige
Unterteilungen auch in kleine-

Fagade ouest du batiment de Georg Fischer AG, a Schaffhouse, transformé en centre artisanal.
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