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TITELGESCHICHTE

Das untere Ziirichseebecken mit Seedamm
und Obersee. In der Mitte des Luftbilds ein
weisser Fleck: Die Steinfabrik Ziirichsee.
Das Verwaltungsgebé&ude der Fabrik wurde
erst spater gebaut

Die Lage ist atemberaubend. Direkt am See
liegt das Areal der Steinfabrik Pfaffikon, be-
nachbart vom historischen Unterdorf mit
Schlossturm und eingefasst von Naturschutz-
gebieten und Landwirtschaftsgriin. Erzdhlt

wird die Geschichte einer Gemeinde, die sich
schrittweise Seeanstoss erkampft, was Bau-
herrschaft und der Gemeinderat dazu sagen
und wie der Ideenwettbewerb zur Uberbauung
des Areals herausgekommen ist.

Bild: Swissair, 17. Mai 1983
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Seeanstoss fiir Pfaffikon

Blick auf das Steinfabrikareal von Nord-
westen. Im Vordergrund die Halbinsel

Der Wettbewerb um die Steinfabrik in Pfiffi-
kon am Ziirichsee ist abgeschlossen, 94 Ideen
wurden eingereicht. Die Vorgeschichte des
Wettbewerbs hat schon 1987 begonnen. Von
den 13,3 Kilometern Seeanstoss der Gemein-
de Freienbach, zu der Pfaffikon gehort, waren
vor 1987 gerade 125 Meter in 6ffentlichem Be-
sitz. In Pfaffikon gab es seit langem ein Ziel:
Ein Fenster zum See aufstossen. Die Metho-
den waren Landabtausch und Umzonung.

Am Samstag, den 15. April erschien im «Wochen-
blatt fiir den Bezirk Hofe» ein Inserat. Darin luden
20 Minner, unter ihnen der Bezirkssickelmeister,
Ratsherren und Kreisrichter, ihre Mitbiirger auf
Ostermontag ins Restaurant Sternen in Pfiiffikon
(SZ) ein. Der Zweck der Zusammenkunft war der
Bau eines Dampfschiffsstegs fiir Pfiffikon. «Die
Sache ist, ohne dass es hier weiterer Worte bedarf,
von allgemeiner und unwiderleglicher Wichtig-
keit.» Das war im Jahr 1865. Es geschah nichts.
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Bild: Marco Looser

Eine Initiative fiir einen Schiffssteg

Nach 120 Jahren weckten 18 Biirger die Idee wie-
der aus ihrem Dornréschenschlaf. Sie reichten der
Gemeinde eine Initiative mit dem Ziel ein, endlich
doch einen Schiffssteg zu bauen. Sie hatten bereits
mit der Ziirichsee-Schiffahrtsgesellschaft gespro-
chen und wussten, wo der Steg hingehért: auf je-
nen Teil der Halbinsel vor Pfiffikon, der der Stein-
fabrik gehorte. Die Gemeinde besass nur ein klei-
nes Grundstiick mitten im Unterdorf, ein Teil des
Parkplatzes (Abb. a).

Doch die Gemeinde reagierte rasch. Sie einigte
sich mit den Initianten auf den Initiativtext und
nahm mit der Steinfabrik Verhandlungen auf. Die
Firmenleitung zeigte zwar Verstéindnis, wies aber
darauf hin, dass ein Schiffssteg an dieser Stelle den
Betrieb der Steinfabrik stéren wiirde. Eine rasche
Losung sei deshalb nicht zu erwarten. Immerhin
hoffe man, mittelfristig eine Losung zu finden

Im April 1987 stimmten die Freienbacher ab. Sie
nahmen die Initiative fiir einen Schiffssteg mit ei-
ner Dreiviertelsmehrheit an. Damit 16sten sie eine
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Ein Gemeinderat will an den See: Entwick-
lung des offentlichen Seeanstosses
1987-1993
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Entwicklung aus, die damals niemand hatte vor-
aussehen konnen.

Ein Verwaltungsgebadude steht falsch

Die Steinfabrikist ein Betrieb des Schmidheiny-
Imperiums. Da werden z. B. Betonteile und Kalk-
sandsteine hergestellt. Auf der Halbinsel plante die
Firma ein neues Verwaltungsgebiude, das die Ge-
meinde auch bewilligt hatte. Zwar war der Stand-
ort aus der Sicht der Steinfabrik richtig gewihlt,
doch blockierte er die Entwicklung auf der Halb-
insel und den Zugang zum See. Damit standen sich
die Initiative fiir den Schiffssteg der Gemeinde und
das Verwaltungsgebidude der Steinfabrik gegen-
seitig im Weg. Der Standort dieses Verwaltungs-
gebiudes wurde zum wichtigen Thema in den Ver-
handlungen. Die Gemeinde wollte die ganze Halb-
insel kaufen. Sie wollte dort den Steg bauen, und
so den Aussichtspunkt am See der Offentlichkeit
zugingig machen. Doch zuerst musste fiir das Ver-
waltungsgebéude ein anderer Platz gefunden wer-
den. Die Losung hiess Landabtausch und Umzo-

nung. Die Steinfabrik tauschte mit ihrem Nach-
barn, dem Kloster Einsiedeln eine gleich grosse
Flidche Land ab. Damit erhielten beide Beteiligten
besser zusammenhidngende Gesamtgrundstiicke.
Doch mit dem Tausch allein war es nicht getan.
Das alte Land der Steinfabrik lag ndmlich in der
Industriezone, das neue im Landwirtschaftsgebiet.
Es musste also umgezont werden, um darauf bau-
en zu konnen. Erst eine von Volk und Regierung
abgesegnete Zoneninderung machte den Weg frei
fiir den Kauf der Halbinsel.

Die Hofleute im Zugzwang

Auch ein anderer Landbesitzer hatte sich inzwi-
schen gemeldet: Die Hofleute-Korporation. Das ist
eine aufs Mittelalter zuriickgehende, geschlossene
Gesellschaft einheimischer Familien. Sie teilte der
Gemeinde mit, dass ihre Liegenschaft auf der
Halbinsel, worauf das Restaurant Rathaus steht, ih-
re Kosten nicht mehr deckte. Eine Moglichkeit, zu
Geld zu kommen, wire die Uberbauung des iibri-
gen Landes der Korporation auf der Halbinsel. Da-

mit wiire die Badeanstalt Pfiaffikon verschwunden,
und der Zugang zum See wiire noch mehr erschwert
worden. Gibe es, so fragten die Hofleute, die Mog-
lichkeit eines Landabtauschs? Denn die Statuten
verbieten der Hofleute-Korporation Land zu ver-
kaufen, erlauben aber den Abtausch. Es galt, die
drohende Beseitigung des Freibads abzuwenden.
Die Gemeinde fand in Pfiffikon selber und in Wi-
len, einem der andern fiinf Dérfer, die zur Ge-
meinde Freienbach gehoren, geeignete Grund-
stiicke. Auch dieser Handel musste vors Volk. Ge-
gen den Landabtausch wandte sich eine Initiative,
die die Umzonung genau jenes Grundstiicks for-
derte, die die Gemeinde den Hofleuten angeboten
hatte. Der Handel sollte verhindert werden, und da-
mit war das ganze Projekt auf der Halbinsel ge-
fihrdet. Nach heftigen Diskussionen fiel der Ent-
scheid an der Urne. Der Landkauf auf der Halb-
insel, die Umzonung fiir den Bau des Verwal-
tungsgebiudes und der Landabtausch mit den Ho-
fleuten wurden mit Dreiviertelsmehrheiten ange-
nommen. Die Umzonungsinitiative hitte das Pro-
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Bilder: Marco Looser

Unterdorf mit Hafen von Norden. Im Hinter-
grund der Schlossturm, die Steinfabrik ganz
links

jekt fast zu Fall gebracht. Sie wurde mit 1578 nein
gegen 1528 ja hauchdiinn verworfen. Damit konn-
te die Gemeinde eine Landzunge vom Parkplatz bis
zur Spitze der Halbinsel erwerben (Abbildung b).

Das Zwischenziel Halbinsel ist erreicht

Damit war der Weg frei. Pfiffikon 6ffnete seinen
Balkon zum See, jedenfalls zur Hilfte. Die Ge-
meinde hatte damals 13,3 Kilometer Seeanstoss.
Doch waren vor dem Landkauf nur 125 Meter da-
von dffentlich. Mit der Badeanstalt konnte der Zu-
gang zum See offentlich gemacht werden. Walter
Vetsch, ein Landschaftsarchitekt aus Ziirich, ge-
wann den Wettbewerb fiir die Gestaltung der Ba-
deanstalt und des Schiffsstegs. Mit dem Bau wur-
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de jener Schiffssteg verwirklicht, der schon vor
vielen Jahren zum ersten Mal gefordert worden
war. Was noch fehlte, war der eigentliche Ufer-
streifen der Badeanstalt. Der gehorte jedoch dem
Kloster Einsiedeln, das jedoch das Land nicht ver-
kaufen wollte. «Allerdings steht dieses Land seit
Generationen der Offentlichkeit zur Verfiigung,
und es besteht kein Grund, das zu dndern», schrieb
ein Vertreter des Klosters in einer Abstimmungs-
zeitung. Es dnderte sich bloss die Rechtsform. Aus
einem Pachtvertrag zwischen Kloster und Ge-
meinde wurde ein Baurechtsvertrag.

Damit hatte die Gemeinde ein Zwischenziel er-
reicht. Ganze 375 m Seeanstoss waren gesichert
(Abb. c).

Die Steinfabrik will ziigeln

Die Steinfabrik hatte sich inzwischen ihr Land
auch angesehen. Die Lage ist einmalig, und es gibt
am Ziirichsee kein vergleichbares Grundstiick mit
Seeanstoss. Eigentlich zu schade fiir eine Fabrik.
So iiberlegte sich die Steinfabrik das Ziigeln. Man
dachte allerdings an einen Zeitrahmen von zwan-
zig Jahren.

«Im Herbst des Vorjahres wurden wir positiv iiber-
rascht: Die Steinfabrik erklirte sich bereit, ihren
Betrieb an einen Ort ausserhalb der Gemeinde zu
verlegen, sofern ihr eine sinnvolle Umnutzung des
Areals zugestanden wird», schrieb der Gemeinde-
rat im Friihling 1991 seinen Mitbiirgerinnen und
Mitbiirgern. Der Gemeinderat sah in dieser Um-
nutzung eine «einmalige Chance fiir die Gemein-
de Freienbach, die es zu nutzen gilt». In den ersten
Gesprichen ging es darum, vorsichtig abzutasten,
welche Absichten beide Parteien hatten. Es be-
durfte Gespriche, an denen «hart, aber fair ver-
handelt wurde», wie der Gemeinderat feststellte.

Das Paket wird geschniirt

Angesichts der Grosse und Bedeutung des Areals
beschloss der Gemeinderat, die Stimmbiirger
durch ein gesondertes Mitwirkungsverfahren am
Unternehmen Steinfabrik zu beteiligen. Ein Aus-
schuss, in dem der Gemeinderat und die Ortspla-
nungsgruppe vertreten waren, erhielt den Auftrag,
die Wiinsche und Bedingungen fiir die Umzonung
zu formulieren. Das Ergebnis der Auseinanderset-
zung mit der Steinfabrik war ein erster Entwurf des
Nutzungskonzepts. Es wurde in einer Gemeinde-
zeitung «Ortsplanung Freienbach» prisentiert. Die
Stimmbiirger wurden darin aufgefordert, ihre
Ideen und Vorschlige einzubringen.

Das Nutzungskonzept schuf eine neue Hafenzone,
deren wesentlichste Vorschriften folgende sind:

- Eine ausgewogene Durchmischung von Wohnen
Gewerbe und 6ffentlichen Bauten.

- Ein Wohnanteil von 30 bis 70 Prozent.

- 20 Prozent aller Wohnungen miissen WEG-kon-
form sein.

- Die Gestaltungsplidne sind durch einen Wettbe-
werb nach SIA zu erarbeiten.

- Eine Ausniitzung von 0,7.

- Riicksichtnahme auf das angrenzende Natur-
schutzgebiet Frauenwinkel.

- Umweltfreundliche Energiekonzepte und Durch-
filhrung einer Umweltvertriglichkeitspriifung.




Dariiber hinaus muss die Steinfabrik der Gemein-
de am Seeufer einen Streifen von mindestens 20 m
Breite unentgeltlich abtreten. Neben diesen rund
11 500 m2 erhilt die Gemeinde noch 6700 m2 im
Baurecht (Abb. d und Zonenplan e).

Opposition und Umzonung

Die Opposition erwachte. Im Februar 1991 reich-
te die Arbeitsgruppe Steinfabrik der Sozialdemo-
kratischen Partei eine Initiative ein. Sie verlangte,
dass zuerst ein juristisches Gutachten erstellt wer-
den miisse. Es sollte Klarheit schaffen, wie und in
welchem Ausmass direkt neben der Naturschutz-
zone Frauwinkel gebaut werden diirfe. Anschlies-
send sollte ein Wettbewerb durchgefiihrt werden.

Aufnahme von 1985: Unterdorf von Siiden.
Im Vordergrund die Statthalterei, anschlies-
send Kapelle und Schlossturm

Auf dessen Grundlage sei eine Umweltvertrig-
lichkeitspriifung durchzufithren. Nach heftigen
Diskussionen wurde die Initiative im April 91 im
Verhiltnis von drei zu eins abgelehnt.

Das hiess noch nicht die Zustimmung fiir die Um-
zonung und das Nutzungskonzept. Diese kamen
erst im November 93, als die Stimmbiirgerinnen
und Stimmbiirger dem neuen Zonenplan zustimm-
ten. Damit war die Rechtsgrundlage fiir eine Uber-
bauung des Areals der Steinfabrik geschaffen. Der
nichste Schritt war schliesslich der offentliche
Ideenwettbewerb. Die Gemeinde aber hatte in
sechs Jahren ihr Anliegen durchgesetzt: der offe-
ne Balkon zum See.

zuERiCHSEE

Die neuen Besitzverhéltnisse

Eigenti

g

der G inde Freienbach

Baurecht zu Gunsten der Gemeinde Freien-
bach

Eigentum der Korporation Pféffikon

Eigentum der Steinfabrik Ziirichsee



Moglichkeiten offen

halten

Richard Hunziker

Richard Hunziker war Projektleiter der Stein-
fabik Ziirichsee und Prasident des Preisge-
richts des Wettbewerbs. Benedikt Loderer hat
mit ihm gesprochen.

Richard Hunziker, sind Sie heute als Liegenschaf-
tenfachmann mit den mit der Gemeinde ausgehan-
delten Randbedingungen zufrieden?

Das Resultat ist ein Kompromiss. Beide Seiten
mussten Konzessionen machen. Wir haben vor al-
lem der Gemeinde einen Seeuferstreifen im Aus-
mass von 11 500 m2 geschenkt und 6700 m2 im
Baurecht abgetreten. Dariiber hinaus akzeptierten
wir ein Nutzungskonzept, das dem Grundbesitzer
weitere Einschrankungen auferlegt.

Allerdings ist die Umzonung eine Voraussetzung
dafiir, dass Sie das Grundstiick iiberhaupt verwer-
ten konnten.

Das ist das Entgegenkommen der Gemeinde.

Worum ging es? War es eine Planungsinvestition
oder eine Liegenschaftenspekulation?

Von Spekulation kann keine Rede sein. Die Verle-
gung ist eine Optimierung unserer Produktionsbe-
triebe. Uns geht es darum, eine entstehende Indu-
striebrache neu zu nutzen.

Warum haben Sie nicht in Pfiiffikon die Produkti-
on ausgebaut?

Obwohl wir seit 100 Jahren hier sind, ist die Pro-
duktion eingeschrénkt und ein Produktionsbetrieb
direkt am See wird nicht akzeptiert. Es gab Be-
strebungen, diese Industriezone auszuzonen.
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Sie werden aber kaum bestreiten, dass in den spii-
ten achtziger Jahren Uberlegungen vorhanden wa-
ren, wie man mit diesem besonderen Grundstiick
mehr Geld verdienen konnte.

Das war aber stets nur ein Resultat und nie ein Ziel.

Sie haben viel investiert. Die Preissumme war
350 000 Franken. Lohnt sich das?

Wir mussten uns diese Frage gar nicht stellen, denn
das Nutzungskonzept verlangte einen Ideenwett-
bewerb als Grundlage eines Gestaltungsplans.
Aber auch ohne diese Auflage hitten wir den
Ficher weit aufmachen miissen. Wir hitten uns
zum Beispiel die Durchfiihrung einer Parallelpro-
jektierung iiberlegt. Allerdings miissen wir uns
heute fragen, ob die Reihenfolge der Planungs-
schritte wirklich optimal war.

Hditte man zuerst den Wettbewerb durchfiihren und
dann das Nutzungskonzept ausarbeiten sollen?
Das konnte ich mir durchaus vorstellen. Nur muss
man einsehen, dass man zuweilen nicht das Maxi-
mum erreichen kann, sich mit einem Optimum zu-
frieden geben muss und gewisse politische Gege-
benheiten zu akzeptieren hat.Ich mochte aber be-
tonen, dass die Zusammenarbeit mit der Gemein-
de und den Umweltschutzverbinden vorbildlich
war. Es ist uns gelungen, die Interessen der Of-
fentlichkeit, der Natur und der Eigentiimer unter
einen Hut zu bringen.

Wiire fiir Sie ein Abtausch mit dem Kloster Ein-
siedeln denkbar gewesen: Sie hdtten das Grund-
stiick gleich neben dem Bahnhof iiberbauen kin-
nen und die Landwirtschaft wire an den See
geriickt?

Nach eingehenden Gesprichen, die wir im Hin-
blick auf die Festlegung des Wettbewerbsperime-
ters fiihrten, hat das Kloster auf eine neue Grenz-
ziehung verzichtet.

Warum haben Sie das Grundstiick der Korporati-
on verkauft?

Aufgrund der guten Marktchancen bestand an sich
keine Veranlassung dieses Grundstiick zu verkau-
fen. Weil die Korporation Pfiffikon Gewihr bie-
tet, dass die bisher geleisteten Planungs- und Ent-
wicklungsarbeiten in seinem Sinn weitergefiihrt
werden, konnte sich Herr Schmidheiny zu einem
Verkauf entschliessen.

Anspruchsvoll
und fair

Ruedi Spani ist Vizeprasident des Gemeinde-
rates von Freienbach, dem Standort der Stein-
fabrik Pfaffikon.

Herr Spdni, sind Sie auf den Wegzug der Steinfa-
brik vorbereitet gewesen?

Als die Gemeinde 1987 den Bau eines Schiffsstegs
realisieren wollte, mussten einige Schwierigkeiten
iiberwunden werden. Das gelang erst, als der Ge-
meinderat mit Abt Georg Holzherr vom Kloster
Einsiedeln und auch mit Thomas Schmidheiny Ge-
spriche fiihrte. Darin war auch von einem Wegzug
der Steinfabrik die Rede, aber erst in einem Zeit-
raum von 15 bis 20 Jahren. In der ersten Phase der
Revision der Ortsplanung war deshalb das Land
der Steinfabrik noch in der Industriezone. Uber-
rascht wurden wir dann im Sommer 1990, als die
Steinfabrik auf uns zukam und von einem schnel-
len Wegzug sprach. Wir haben im Herbst 1990 die
Umnutzung des Steinfabrik-Areals in die laufende
Ortsplanung einbezogen.

Wiire fiir Sie ein Abtausch mit dem Kloster Ein-
siedeln denkbar gewesen: Sie hatten das Grund-
stiick gleich neben dem Bahnhof in die Bau- und
die Steinfabrik in die Landwirtschaftszone umge-
teilt. Die Steinfabrik baut beim Bahnhof, und das
Kloster bauert auf dem Steinfabrikareal?

Dieser Gedanke wurde iiberpriift. Aber das Land
der Steinfabrik ist zubetoniert. Es hétte einen Auf-
wand bedeutet, dieses Land landwirtschaftstaug-
lich zu machen. Dann hitte das Kloster mit einem
Abtausch der Flichen ein Stiick Land iibernom-
men, das nicht nur an einer Seite an das Natur-
schutzgebiet Frauenwinkel, sondern an der ande-
ren Seite auch noch an den See anstosst. Das wi-

Ruedi Spéni

Bilder: Lucia Degonda




hart

re in der Bewirtschaftung noch anspruchsvoller ge-
wesen. Das hitte bedeutet, dass das Land am See
kaum mehr anders denn als Landwirtschaftsland
hitte genutzt werden konnen. So wie das Land des
Klosters jetzt liegt, zwischen Bahnhof und Stein-
fabrikareal, konnte in der Zukunft diese Sied-
lungsliicke geschlossen werden.

Wie waren die Verhandlungen mit der Steinfabrik?
Anspruchsvoll, hart und fair. Immerhin hat der Re-
gierungsrat die Zusammenarbeit zwischen der
Steinfabrik und der Gemeinde als vorbildlich be-
zeichnet. Unsere Ziele waren schon vorher klar,
und wir haben sie erreicht. Wir wollten an den See.
Indem fiir die Steinfabrik mit der Umzonung ein
Mehrwert entstand, konnten auch wir unsere An-
liegen einbringen.

Was hat Ihnen personlich Ihre Teilnahme am Preis-
gericht gebracht?

Ich habe dabei die Erkenntnis gewonnen, dass man
auf diesem Areal viel unterbringen will. Drei an-
spruchsvolle Gebiete grenzen an die Steinfabrik:
Das historische Ensemble des Unterdorfes, der See
und das Naturschutzgebiet. Im Laufe der Beurtei-
lung gefielen mir jene Projekte immer besser, die
hier nicht ein eigenes Zentrum zu bilden versu-
chen. Wenn es iiberhaupt moglich wire, mit 500
Einwohnern ein Zentrum zu bilden, wiirde man da-
mit die bestehenden Strukturen konkurrieren. Das
Unterdorf aber soll als Kern bestehen bleiben.

Am 13. Dezember beschloss der Vorstand der Kor-
poration Pfiffikon die Steinfabrik zu kaufen. Hat
diese Anderung Konsequenzen?

Das ist Sache der Eigentiimerin. Fiir die Gemein-
de hat eine solche Besitzéinderung keine Konse-
quenzen. Der offentliche Seezugang ist durch die
Landabtretung des Uferstreifens vollzogen, der
Abtretungsvertrag wie auch der Baurechtsvertrag
sind im Grundbuch eingetragen. Der Bau preis-
glinstiger Wohnungen und die Anzahl Arbeitsplat-
ze sind Bestandteile des Nutzungskonzeptes. Das
wiederum ist Teil des vom Stimmbiirger 1993 ge-
nehmigten Baureglementes und somit 6ffentlich-
rechtlich bindend auf diesem Grundstiick.

Bisherige Arheiten
sind Richtschnur

Ulrich K. Feusi, Prasident der Korporation Pfaf-
fikon, nahm aus personlicher Sicht Stellung
zur Zukunft des Steinfabrik-Areals.

Warum will eigentlich die Korporation die Stein-
fabrik kaufen?

Wir sind unter anderem bestrebt, fiir die in den letz-
ten Jahren im Baurecht oder im Eigentum verdus-
serten Baugrundstiicke geeigneten Ersatz zu schaf-
fen. Das uns angebotene Areal der alten Steinfa-
brik bildet aufgrund seiner einmaligen Lage mit
einer iiberbaubaren Fliche von 50 000 m2 eine Ge-
legenheit, dieses Ziel zu erreichen. Wir sehen vor,
dieses Baugrundstiick langfristig einer zweck-
dienlichen Nutzung zuzufiithren. Als o6ffentliche
Korperschaft sind wir in der Lage, langfristig zu
disponieren und dadurch eine optimale Nutzung zu
erreichen.

Gibt es geniigend Marktchancen fiir dieses Areal?
Ja. Allerdings bedarf es noch verschiedener Ab-
klarungen, um die angestrebte langfristige Nut-
zung zu erreichen. Selbstverstdndlich wird sich
diese Nutzung im Rahmen des fiir dieses Areal spe-
ziell erlassenen und rechtskriftigen Baureglemen-
tes bewegen.

Was gedenkt die Korporation mit dem Resultat des
Ideenwettbewerbes zu tun? Sollen die fiinf Erst-
plazierten in die Uberarbeitung einbezogen wer-
den? Will die Korporation noch andere Teilnehmer
beriicksichtigen?

Fiir uns werden die von der bisherigen Eigentii-
merin geleisteten Planungs- und Entwicklungsar-
beiten Richtschnur und Massgrad fiir unsere kiinft-
gien konzeptionellen Arbeiten bilden.

Indessen konnen wir uns heute noch nicht dazu
dussern, wie die Uberarbeitung des Ideenwettbe-
werbes im Detail erfolgen wird. Fest steht jedoch,
dass wir uns die bisherigen Arbeiten zunutze ma-
chen werden.

Das Baureglement schreibt einen Wettbewerb nach
SIA als Grundlage eines Gestaltungsplanes vor.
Gibt es fiir die Korporation eine andere Moglich-
keit, um bauen zu konnen?

Die Korporation wird sich an das rechtskriftig er-
lassene Baureglement halten. Sie wird alle gege-
benen Auflagen erfiillen und keinerlei Sonderrecht
beanspruchen.

Ulrich K. Feusi

Gesetzt der Fall, die Uberarbeitung wird —wie das
vorgesehen war — zu Ende gefiihrt. Werden sie das
Preisgericht beibehalten oder anders besetzen?
Bevor das Ergebnis unserer internen Analyse vor-
liegt, ldsst sich diese Frage nicht schliissig beant-
worten. Immerhin mochten wir die geleisteten Vor-
arbeiten nutzen und nur dort Verdnderungen vor-
nehmen, wo wir aufgrund unserer Abkldrungen zu
anderen Ergebnissen kommen werden. Allerdings
versteht es sich als selbstverstindlich, das auch
Vertraute der Korporation als Experten im Preis-
gericht dabeisein werden.

Werden Sie den Sieger der zweiten Runde mit der
weiteren Planung beauftragen?

Dies wird vom Ergebnis der zweiten Runde ab-
hingen. Dabei werden wir uns erlauben, bereits in
der Ausschreibung unsere Vorstellungen iiber die
Weiterfiihrung des Wettbewerbes klar vorzugeben.
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Antworten auf das Einmalige

Der Ideenwettbewerb fiir das Steinfabrikareal
in Pféffikon (SZ) ist entschieden. Jedenfalls die
erste Runde. Fiinf Projekte mit ganz verschie-
denen LOsungsansitzen sollen iiberarbeitet
werden. Sie alle mussten eine Antwort auf das
Einmalige finden. Wie geht man mit der atem-
beraubenden Lage am See um?

Am 28. November letzten Jahres wurde in der Ge-
meinde Freienbach an der Urne bestitigt, was der
Gemeinderat vorher mit der Steinfabrik Ziirichsee
ausgehandelt hatte: Das Areal der Steinfabrik wur-
de umgezont und das Nutzungskonzept rechts-
kriftig (siehe Seiten 26 bis 29). Der anschliessend
von der Steinfabrik Ziirichsee veranstaltete Ideen-
wettbewerb soll die Grundlage fiir einen Gestal-
tungsplan liefern.

Schwierige Aufgabe

Architekt und Landschaftsarchitekt mussten als
Team auftreten. Teilnahmeberechtigt waren Fach-
leute aus den Kantonen Schwyz, Glarus, St. Gal-
len, Ziirich und Zug. Dariiber hinaus wurden noch
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15 weitere eingeladen, von denen allerdings weni-
ger als die Hiilfte ein Projekt einreichten. Das lésst
erste Schliisse zur Schwierigkeit der Aufgabe zu.
Im Herbst des letzten Jahres sind 94 Projekte ein-
getroffen. Die sorgfiltige und aufwendige Wettbe-
werbsvorbereitung lag in den Hinden der Firma
Planpartner, Ziirich.

Das Wettbewerbsthema ist bekannt: die Umnut-
zung einer Industiebrache. Gut 100 Jahre lang wa-
ren auf diesem Geldnde Betonwaren und Kalk-
sandsteine produziert worden. Nun wird die Fabrik
verlegt und das Grundstiick verwertet. Die Spiel-
regeln sind bereits zwischen der Gemeinde und
dem Grundeigentiimer festgelegt. Das Nutzungs-
konzept ldsst wenig Spielraum fiir Hohenfliige und
Genialisches.

Damit war der Rahmen dieses Ideenwettbewerbs
enger und genauer festgelegt als iiblich. Die Arbeit
des Preisgerichts ging iiber die Beurteilung eines
Konzeptes hinaus. Aus den detailliert herausgear-
beiteten Kriterien greife ich fiinf Kapitel heraus:
Das alles bestimmende Einmalige der Lage, die
Frage nach der angemessenen Siedlungsform,

Prinzipskizze aus dem Verfasserbericht:
Baustruktur




Prinzipskizze aus dem Verfasserbericht: ) Prinzipskizze aus dem Verfasserbericht: 3
Wege und Plétze Griinanlage

Erdgeschoss mit Parkanlage

ZURICHSEE

ZORICHSEE

Uberlegungen zum Bauprozess, der Umgang mit
der Natur und die Industriegeschichte.

Das Einmalige der Lage

Die Lage ist atemberaubend. Am untern Ziirich-
see, der Insel Ufenau gegeniiber, im Winkel zwi-
schen See und Damm liegt Frauenwinkel, ein Na-
turschutzgebiet. Das Steinfabrikareal schliesst un-
mittelbar westlich daran an. Weiter gegen Westen
folgt das Unterdorf von Pfiffikon mit Schlossturm,
Kapelle, Statthalterei des Klosters Einsiedeln und
einem Gutshof. Noch weiter westlich schliesst sich
wiederum ein Naturschutzgebiet an. Die Bahnlinie
Ziirich-Chur teilt Pfaffikon in ein Unter- und ein
Hauptdorf. Das Baugelidnde hat also vier ver-
schiedene Nachbarn: im Norden den See, im Osten
das Naturschutzgebiet Frauenwinkel, im Siiden die
griinen Wiesen des Gutshofs und im Westen das hi-
storische Unterdorf. Das Gelidnde neigt sich flach
gegen den See. Es ist Schwemmland. Wer bauen
will, muss 50 Meter tief pfahlen.

Aus der Einmaligkeit des Ortes muss jedes Projekt
entwickelt werden. Nur, worin besteht sie, vom
Seeanstoss abgesehen? Das Gelinde ist heute eine
Betoninsel am See, die im Griin schwimmt. Sie tritt
als weisser, ausserordentlicher Fleck im Luftbild
deutlich in Erscheinung. Daraus ldsst sich schlies-
sen: Hier ist ein Ort fiir das Besondere. Es gibt kein
Rezept. Man kann das Besondere auch durch sein
Gegenteil ausdriicken: Das Steinfabrikareal darf
nicht zur Banalitit verkommen. Ein Beispiel dafiir
liegt gleich in der Nihe, das Hurdnerfeld. Dort hat
man aus der Einmaligkeit der Lage am Seedamm
die Banalitit eines Prokuristen-Venedigs gemacht.
Villen an kiinstlichen Kanilen, Bootsbesitzertriu-
me wurden war.

Welche Siedlungsform?

Die Ausniitzungsziffer ist verhéltnismassig hoch.
Das Nutzungskonzept legt sie mit 0,7 fest. Der Bo-
nus fiir einen Gestaltungsplan schraubt den Wert
auf 0,77 hinauf. Trotzdem verlangt das Wettbe-
werbsprogramm scheinheilig: «Es ist nach der op-
timalen Ausnutzung zu suchen. Eine Unterschrei-
tung der hochstzuldssigen Bruttogeschossfliche
(BGF) ist moglich, wobei Okonomie, Okologie,
Landschaftsvertriglichkeit, rdumliche Auswir-
kung sowie innere Siedlungsqualitit die wichtig-
sten Beurteilungskriterien sind.» (Zitiert nach dem
Bericht des Preisgerichtes, aus dem alle noch fol-
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Situationsplan. Beachtenswert: die Verlédn-
gerung des Hafenbeckens

Seeansicht. Das Gelédnde darf nicht zu sehr
belastet werden

genden Zitate stammen.) Beim ersten Ankauf, «Fa-
xit», redet die Jury dann Klartext: «Das Projekt
weist lediglich dreiviertel der gemiss Programm
erwiinschten Nutzung auf und kann deshalb in die-
ser Beziehung nur schwer befriedigen.»

Eine in sich geschlossene stidtische Siedlung vor-
zuschlagen, liegt nahe. Der dritte Rang, «Sto-
nehenge», hat das getan. Eine Erschliessungsach-
se in stddtischer Manier bestimmt die Bebauungs-
figur. Auch der siebte Rang, «Intra Mura», und der
zehnte «Kanon» gehoren in diese Gruppe. «Ka-
non» schldgt eine Art von romischen insulae vor,
«deren auf den ersten Blick hin faszinierende Be-
griindung vor allem in antiken orthogonalen Stadt-
mustern mit wesentlich grosseren Ausmassen und
nicht in einer ortsspezifischen Interpretation ge-
sucht wird.» Niichtern betrachtet wird man sagen
miissen: Neben dem historischen Kern Unterdorf
gibt es nichts zu griinden, keine Stadt, kein Ne-
benzentrum. Hier wird bloss ein abseitig gelege-
nes Grundstiick iiberbaut und erschlossen. Die ho-
he Dichte verhindert allerdings jede Form von Dor-
felei. Wir befinden uns im Millionen-Ziirich.

Die grosse Form

Eine Stadt entsteht also kaum. Doch warum nicht
auf das Einmalige mit einer grossen Form antwor-
ten? Der achte Rang, «rips», entwickelt sie aus der
Topografie. Das zum Konglomerat zusammenge-
wachsene grosse, einzige Gebidude ist die Verlidn-
gerung einer Geldnderippe. Der 13. Rang, «Ken-
z0» («... isoliert die Bebauung zu einer eigenstin-
digen Quartierinsel»), und der zweite Ankauf, «Al-
lusions», nehmen das Thema mit mdandrierenden
Gebdudebindern auf. Die grosse Form dréngt nach
ihrer Vollendung. Als Torso bleibt sie unbefriedi-
gend. Auf den Prozess (siehe nidchstes Kapitel) hat
sie keine iiberzeugende Antwort.

Es folgen die Zeilen. Sie stehen alle senkrecht zum
See und meinen Transparenz. Sie sind alle gekop-
pelt, sie stehen in Paaren und scheiden zwischen
den Zeilen zwei Raumqualititen aus: die halbpri-
vaten der Wohnhdofe und die 6ffentlichen der Griin-
raume. Der erste Rang, «Salamander», und der er-
ste Ankauf, «Faxit», zeigen das am deutlichsten.
Im dritten Ankauf, «Etzel», wechseln diese Raum-
qualitidten mit der Gebdudetiefe; ein Versatz in der
Zeile bildet die Raumgrenze. Doch damit geht et-
was Halbprivates ins Offentliche iiber, und keins
von beiden ist fassbar. Woher die Zeile stammt,
zeigt uns der neunte Rang, «Gassenhauer». Es ist
eines der bewihrten Konzepte der Siedlung. Doch
Siedlung allein geniigt nicht im Fall des Einmali-
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gen. Einzelne Inseln im Gelidnde schliesslich zei-
gen der fiinfte, «Zodiac», der sechste, «Lauf der
Dinge», und der elfte Rang, «Zansibar». Einzelne
Baugruppen bilden klare Grossformen, die als ei-
genstindige Einheiten auf der Fliche stehen. Die
Baukorper sind gewichtiger als der zwischen ih-
nen ausgegrenzte Raum.

Damit verwandt, aber auf das Einmalige weiter
eingehend sind die schwimmenden Projekte. Sie
behandeln das Areal wie einen Teich, in den sie
Hausboote setzen. Gemeint ist damit, dass die
Flidche nicht unterbrochen wird. Im zweiten Rang,
«Paludis», ist dies am iiberzeugendsten gelungen.
«Salamander» kommt dem nahe. Auch «Zodiac»,
mit Ausnahme seiner Gewerbezeile im Siiden, hat
etwas davon. Im Schwimmenden liegt die Antwort
auf das Einmalige. Dieses Geldnde darf nicht zu
sehr belastet werden.

Uberlegungen zum Bauprozess

«Es werden bauliche Strukturen erwartet, die eine
flexible Nutzung fiir Wohnen und Arbeiten erlau-
ben.» Hinter diesem Satz verbirgt sich Ratlosig-
keit. Es sind Mindestnutzungen festgelegt: 30 Pro-
zent Wohnen und 30 Prozent Gewerbe, wozu auch
die Dienstleistungen zihlen. «Die restlichen 40
Prozent sind disponibel, sei es fiir Wohn- oder Ge-
werbenutzung.» Der Wohn- und der Gewerbean-
teil konnen also zwischen 30 und 70 Prozent
schwanken. Das heisst: Niemand weiss wirklich,
was in Zukunft bendtigt wird. Der Markt ist nicht
einzuschétzen, darum muss sich die Bauherrschaft
alle Tiiren offen halten (vgl. Interview mit dem
Projektleiter auf Seite 30).

Dafiir hat das Preisgericht ein Zauberwort gefun-
den, Entwicklungspotential: «Der Vorschlag ist
eher als Projektvorschlag zu werten und weniger
als tragende Konzeptidee, d. h. Grundlage fiir ei-
nen Gestaltungsplan mit Entwicklungspotential»,
bescheinigt die Jury zum Beispiel dem Projekt
«Allusions». Entwicklungspotential? Sieht man
genauer hin, so ist das, volkstiimlich ausgedriickt,
Figgi und Miihli. Moglichst viele Rdume sollen so-
wohl fiir Wohn- wie auch Gewerbezwecke ver-
wendet werden.

Die Frage muss erlaubt sein: War es wirklich ein
Ideenwettbewerb mit dem Ziel Konzept oder war
es ein verkappter Projektwettbewerb, der auf einen
Projektvorschlag zielte? Der blinde Eifer vieler
Teilnehmer scheint die Frage von der Planerseite
her zu beantworten: Es gab mehr Projekte als Kon-
zepte. Es wird ohnehin spannend sein, welche Fest-
legungen am Schluss im Gestaltungsplan stehen
werden. Weiter gefragt: Kann der Gestaltungsplan
iiberhaupt so flexibel sein, wie der Immobilien-
markt ihn verlangt? Jedenfalls ist bei der Beurtei-
lung der Nutzungsverteilung, der Erschliessung
und der Planungsflexibilitdt Vorsicht und nicht Ab-
zihlen am Platz. Nichts wird so herauskommen,
wie es heute in den Pldnen steht.

Zwar waren Uberlegungen zur Etappierung ver-
langt, aber sie scheint bei der Beurteilung keine all-
zu grosse Rolle gespielt zu haben. Herrscht denn
noch der Glaube vor, das ganze Bauvorhaben kén-
ne zwar in Abschnitten, aber trotzdem in einem Zu-

Landschaftsplanung

Staddtebauliches Konzept
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Fragmente der Steinfabrik als Merkzeichen,
Ansicht vom See

Die Umnutzung als Prozess, mégliche Zwi-
schenschritte

4. Rang und Antrag zur Uberarbeitung
Fr. 32 000.-

«Eine intensive Auseinandersetzung mit der
Landschaft am oberen Ziirichsee fiihrte zu ei-
ner Dreiteilung: Park-, Kult- und Hausgérten.
Im Park, der nach Siiden von einem Gewerbe-
riegel abgeschlossen wird, schwimmen die
vier Hausinseln, Seine Vegetation geht in ufer-
parallelen Streifen von Ried zu Ruderalflsiche
tiber. Die Kultgérten sind der Schwerpunkt der
einzelnen Wohninseln. Wasser-, Moos-, Bam-
bus- und Trockengarten regieren die Stimmung
der vier Inseln. Die Atrien enthalten die Haus-
gérten. Die Wohnungen blicken nach innen.»
Das Preisgericht firchtet aber eine ungenii-
gende Besonnung. Dariiber hinaus kann die
fehlende Aussicht nicht durch die Néhe der
Parkanlage entschuldigt werden.

BGF: 46 275m2, davon Wohnen 67, Gewerbe
33 Prozent. ;

ARGE O archi & Bauzeit archi

Biel; Mitarbeit: Aurel Aebi, Yves Baumann, Pe-
ter Bergmann, Armand Louis, Patrick Rey-
mond, Roberto Pascual; Landschaftsarchitekt:
René Haefeli, Langendorf

ge zu Ende gebaut werden? Ein Blick auf den vier-
ten Rang, «Metamorphose», konnte da helfen.
«Was vorliegt ist nicht ein fertiges Produkt, son-
dern vielmehr eine Anregung fiir ein prozessuales
Vorgehen. Einzig die Aussenrdume sind klar defi-
niert.» Es ist wie bei andern Industriebrachen auch:
Wir brauchen keine Pline zum Erreichen von vor-
bestimmten Endzustinden. Wir brauchen Anwei-
sungen fiir den gesteuerten Blindflug.

Der Umgang mit der Natur

Wenn schon die heutige Steinfabrik als ein Storen-
fried der Naturschonheit empfunden wird, jeden-
falls von Leuten, die gern das Wort Natur im Mun-
de fithren, dann wire es nichts als folgerichtig, das
Steinfabrikareal wieder in Natur zuriickzuverwan-
deln. Riickbau und Wiedergutmachung.

Doch die Verhiltnisse, die sind nicht so, und das
Eigentum ist gewihrleistet. Weil das so ist, kann
auch gegen den Willen des Klosters Einsiedeln kei-
ne Rochade zustande kommen: Das Landwirt-
schaftsland des Klosters direkt neben dem Bahn-
hof wiirde tiberbaut und das Steinfabrikareal in
Landwirschaftsland zuriickverwandelt. Das Klo-
ster wiirde weiter bauern, aber weiter draussen, und
die Steinfabrik wiirde bauen, aber neben dem
Bahnhof.

Doch die Karten bleiben verteilt wie zuvor. Aller-
dings, «der ausserordentlichen Lage des Areals ist
Rechnung zu tragen». Der Vizeprisident der Ge-
meinde sagt, was damit gemeint ist: «Da unten soll
nichts Verriicktes entstehen» (vgl. Interview auf
Seite 31). Nicht zu hoch darf es werden, und trans-
parent muss es sein. Die Hochhduser von Lachen
am Obersee sind das von allen abgelehnte Nega-
tivbeispiel. Das Ideal ist bekannt: die unsichtbare
Uberbauung eingebettet in die Natur.

Der Wettbewerb Steinfabrik kann auch als eine
Momentanaufnahme unseres Verhiltnisses zur Na-
tur gelesen werden. Dabei geht es weniger um die
eingehaltenen Abstinde zum Naturschutzgebiet,
sondern um die Art wie das Steinfabrikareal selbst
behandelt wird. Stellvertretend vier Moglichkei-
ten: Wiederverwendung, Hierarchie, Konzentrati-
on und Konstruktion.

«Paludis», schreiben die Verfasser, wolle weder
Dorf noch Quartier sein, eher erinnere der Entwurf
an Freizeitanlagen, Campingpldtze. Das ganze
Areal wird entsiegelt. Der vorhandene Beton wird
zerkleinert und fiir den neuen Belag wiederver-
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Die Wohninsel im Park

wendet. Durch das Beimischen von Humus geht
der Boden vom Kiesufer am See allméhlich zum
Schotterrasen iiber, der an die Landwirtschaft
grenzt. Es gibt keine Strassen mehr, die gesamte
Kies- und Schotterfliche ist befahrbar. Entwiisse-
rungsgriben bestimmen die Fahrtrichtung. Eine
hainartige Bepflanzung mit Birken und Pappeln
schafft die richtige Stimmung fiir die Liebhaber des
Halbschattens und der Lichtspiele. Auf das Ein-
malige des Ortes antwortet das Projekt mit dem
Herausarbeiten einer seiner Besonderheiten: die
Pfahlbauten im Uferhain. Die Natur ist unver-
krampft vorhanden als Boden und als Baumbe-
stand. Héduser und Umgebung sind eine Einheit,
kein Gegensatz. Naturschutz? Das ist der sparsa-
me Gebrauch von Ressourcen und Energie. Das
heisst hier gestalten mit dem, was auf dem Geléin-
de bereits vorhanden ist.

«Die Aussenraumgestaltung wirkt sensibel und
enthilt wertvolle, im Detail jedoch diskutable Vor-
schlige.» Hinter diesem schénen Satz Juryprosa
verbirgt sich die Hierarchisierung der Natur im
Projekt «Zodiac». Es wird zwischen Park, Kult-
und Hausgarten unterschieden. Der Park, sozusa-
gen der Grund fiir die Figuren der einzelnen Wohn-
inseln, iibernimmt die natiirliche Abfolge der Ufer-
vegetation. Die Kultgirten sind in die Wohninseln
integriert und bestimmen deren Stimmung: Was-
ser-, Bambus-, Moos- und Trockengarten. In den
Atrien der einzelnen Wohneinheiten schliesslich
befinden sich die Hausgirten. Der Umgang mit der
Natur wird von aussen nach innen immer kontrol-
lierter. Der Natur wird auf jeder Stufe vorge-
schrieben, was sie darf. Natur muss gestaltet sein.
Konzentration ist das Stichwort fiir das Projekt
«rips». Durch das Zusammenfassen aller Nutzun-
gen in einem grossen Gebdude wird Platz frei fiir
die Natur: das Gebdude im Park. Dieser besteht aus
zwei Abschnitten: einem Industriegarten und in ei-
nem «angenehm gegliederten Landschaftsgarten
mit schon eingebundener Naturschutzzone». Die
Natur, der Park, die Kultur und das Geb#ude sind
klar voneinander getrennt. Die beiden haben we-
nig miteinander zu tun. Der Architekt macht ein
Haus und der Landschaftsarchitekt die Umgebung.
«Faxit» schliesslich konstruiert. Die Uferlinie, die
den meisten Teilnehmern heilig war, wird umge-
baut. Es entsteht eine Landzunge. Ein Hafen-
becken trennt sie vom eigentlichen Festland. Dort
finden wir die zwischen den vier doppelten Haus-

Hausgarten in einem Atrium

Situationsplan
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Situationsplan

zeilen liegenden, geometrisch gestalteten Garten-
hofe, zwei von ihnen mit einem Wasserbecken. Die
Natur ist eine Dienerin der Architektur.

Die Industriegeschichte

Gemeinde, Veranstalter und Programm gehen da-
von aus, dass die Steinfabrik eigentlich nicht
(mehr) an den See gehort, obwohl sie gerade we-
gen des Sees dort steht. Der Wassertransport hatte
sie vor gut 100 Jahren hier geboren. Wird dieses
Jahrhundert Industriegeschichte nun einfach ent-
sorgt? Das hiesse die Einmaligkeit des Ortes ver-
kennen, da das Steinfabrikareal nun mal Industrie-
brache ist. Wir konnen nicht griine Wiese spielen.
Am einleuchtendsten ist das beim Verwaltungsge-
biude. Die Teilnehmer mussten entscheiden, ob sie
den Neubau abreissen oder stehenlassen wollten.
Doch braucht ein Abbruch schon iiberzeugende
Griinde. Beim Projekt «Metamorphose» zum Bei-
spiel meint das Preisgericht: «Warum das beste-
hende Verwaltungsgebéude eliminiert wird, ist un-
verstindlich. Das Konzept steht und fillt nicht da-
mit.» Hier geht es um noch frische Investitionen,
die ihre Halbwertzeit noch nicht erlebt haben. Frei-
lich bleibt fraglich, wieviel Industriegeschichte
iiberhaupt im Verwaltungsgebéude steckt?
Industriegeschichte kann mit ihren Uberresten er-
zidhlt werden. So lassen einige Projekte vor allem
im eigentlichen Hafenbereich Einrichtungen der
Steinfabrik stehen: Die riesigen Betontroge der
Sandbehilter als Spiellabyrinth zum Beispiel («Pa-
ludis») oder der Zylinder des grossen Silos als fern-
wirkendes Merkzeichen («Faxit»). Doch diese
Uberreste bleiben isoliert, ihnen fehlt der Zusam-
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menhang, in dem sie einmal sinnvoll waren.
Der Industriepark des Projektes «rips» sondert ei-
ne Art Gedenkzone aus. Hier stehen die ausge-
wihlten Ruinen der Industrie. Doch die neuen Bau-
ten stellen sich quer dazu, sie lassen die Denkmiiler
gewihren, reden aber nicht mit ihnen.
Am konsequentesten ist «Metamorphose». Das
Projekt iibernimmt Kran, Kamin und Silo, aber
auch die grosste Industriehalle, in die neue Ein-
bauten gesetzt werden. «Starke Erinnerung an die
heutige Situation der Steinfabrik» spiirt das Preis-
gericht heraus. Die Erinnerung kniipft sich an das
Bebauungsmuster der Steinfabrik. Die rechtwink-
lige Ordnung wird iibernommen und abgewandelt.
Dem unvoreingenommenen Blick zeigt sich das
Gelinde der Steinfabrik als riesiger Betonplatz.
Die Gebiude sind nicht das Prigende. «Paludis»
macht aus dem Beton- einen begriinten Schotter-
platz, tibernimmt also die bestimmende Eigen-
schaft und verwandelt sie. Die Geschichte ist als
Stimmung eines Ortes weitererzihlt. Er wird aber
schwierig sein, ihre leise Stimme zu horen.

Benedikt Loderer

Ausschnitt der Geb&udestruktur

_Gassenhauer
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