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Feuerwehr und
Baggerzahn

Text: Hanns Fuchs

Die Brachen im Land haben die unterschiedlichsten Schicksale. Auf den
einen brennts immer wieder, weil Nachtbuben Partys veranstalten. An-
dere werden nach dem Prinzip von (Public-Private-Partnership) entwi-
ckelt, damit dort neu gebaut werden kann. Und manchmal kommt es anders
als geplant. Drei Beispiele und die Reminiszenzen eines Beraters.
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¢ Ta-tlu-ta-taa — am 15. Januar 2003, morgens
um zehn Uhr, war es wieder einmal so weit. Alarm fir
die Stutzpunktfeuerwehr Biilach und die freiwillige Feuer-
wehr Hori-Hochfelden: Brand auf dem Areal der ehemali-
gen Spinnerei Jakobstal. Die Feuerwehrmanner kennen
das Gelande. Dieses Mal war es etwas Grosseres: Feuer
im Herrenhaus, Baujahr 1800. 50 Mann standen im Ein-
satz. Gegen Mittag war der Brand geléscht, der Dachstock
zerstort, die Boden im Haus eingestiirzt. Die Industrierui-
ne an der Glatt ist seither noch ruinéser, das fir Textilin-
dustriehistoriker (mustergultige Ensemble) ist nun wohl
endgiltig verloren. Und fir die Brache an attraktiver Lage
an der Glatt im Zircher Unterland wurden die Perspekti-
ven nach diesem Brand auch nicht besser.
«Da haben Sie sich gerade das komplizierteste Objekt aus-
gewdhlty, kommentiert der Mann vom Bauamt in Bilach.
In der Tat: Im Jakobstal kommt vieles von dem zusammen,
was einer Arealentwicklung im Weg stehen kann. Durchs
Grundstick der ehemaligen Baumwollspinnerei fliesst die
Glatt. Das ergab fiir das erste Gewerbe hier einen Sinn: Es
war eine Muhle. Heute macht der Fluss dem Grundeigen-
timer und den Entwicklungsplanern nur noch Mihe, denn
er bildet die Gemeindegrenze, sodass immer zwei Behor-
den — Bulach und Hochfelden — im Spiel sind.
Das Jakobstal liegt in der sich dynamisch entwickelnden
Flughafenregion. Doch der attraktive Standort hat unsi-
chere Aussichten, nicht zuletzt wegen der 19 moglichen
Betriebsvarianten fiir den Flughafen Zirich im Sachplan
Infrastruktur der Luftfahrt (SIL). Doch egal welche Vari-
ante spéater einmal kommt, das Areal liegt immer in der
hochsten Larmempfindlichkeitsstufe IV. Sie lasst gerade
noch (stark stérende Betriebe namentlich in Industriezo-
nen» zu. Deshalb schléagt die Planungsgruppe Zircher Un-
terland fir die Revision der regionalen Richtplane fir den
Entwicklungsschwerpunkt im Gemeindedreieck Bilach-
Hochfelden-Hoéri Folgendes vor: «Das Jakobstal (...) soll als
gemeindelbergreifendes Arbeitsplatzgebiet ausgewiesen
werden.» Konkret bedeutet dies: Industriezone auch in
Zukunft. Alle drei Gemeinden wéaren damit einverstanden,
und doch wird es nicht rasch vorwartsgehen, denn es
spielen noch andere Faktoren mit.

Ein kantonales Schutzobjekt

Dem grossen Spinnereiensterben im Land fiel 1982 auch
die 120 Jahre alte Fabrik im Jakobstal zum Opfer. Das
52000 Quadratmeter grosse Areal mit Produktionshalle,
Herrschaftshaus und Nebengebauden wurde verkauft —
doch dann geschah nichts mehr, was den mehr oder weni-
ger nattirlichen Zerfall der Liegenschaft aufhalten wiirde.
«Selten sieht man die Riickeroberung der Natur so erfolg-
reich am Werk», staunt ein Fotoblogger im Internet.

Das Gebaudeensemble kam 1986 als «wichtiger Zeuge der
Textilindustrie im Glattal» ins Ziircher Inventar der Schutz-
objekte von regionaler und kantonaler Bedeutung. Indus-
triezone und denkmalpflegerische Schutzauflagen sind
allerdings eine Kombination mit grossem Blockierungs-
potenzial. Im Jakobstal jedenfalls liegen Eigentiimer und
Behorde seit einem Vierteljahrhundert im Streit. Alle bis-
herigen Projekte — Landgasthof, Biiro- und Designcenter,
Erholungs- und Fitnesscenter — verloren sich im Unterholz
des Konflikts zwischen privaten Nutzungs- und behord-
lichen Schutzvorstellungen. Fir geordnete Zwischennut-
zungen — sonst ein probates Mittel in der Brachenbewirt-
schaftung — kam die ehemalige Spinnerei nicht in Betracht.




Den Part ibernahmen eher weniger geordnete, ungebe-
tene Zwischennutzer: Penner, Partys, Paintballer. Und da-
zwischen musste immer mal wieder — «ta-tiii-ta-taa» — die
Feuerwehr ausricken.

Als sich der Rauch nach dem Brand von 2003 verzogen
hatte, stellte die Ziircher Denkmalpflege fest, dass es nun
wohl nichts mehr zu schitzen gibt. Das Areal wurde aus
dem Schutz entlassen, allerdings mit Auflagen: abbrechen,
begriinen, das Inventar (gratis) ins Museum. «Sieben Mil-
lionen», lasst der Eigentimer wissen, wiirde ihn dieser
Rickbau kosten. Er ficht die Entlassung aus dem Denk-
malschutz per Rekurs an. Jetzt sind die Gerichte an der
Reihe. Die mahlen, vermutlich, nicht wesentlich schneller
als damals die alte Mihle, die am Anfang dieser unendlich
scheinenden Brachenbiografie des Jakobstals stand.

Gemeinde kauft und verkauft wieder

Es gibt aber auch erfolgreichere Brachen-Geschichten.
Fir das Areal Emmenweid in Emmen LU scheint die Zu-
kunft gerade zu beginnen. In der Emmenweid — da weidet
schon langstens kein Vieh mehr — hatte sich die Indust-
rie breitgemacht. Eisenschmelzer, Stahlkocher, Drahtzie-
her, Textilchemiker, Garnspinner, Nylonwickler. Die Me-
taller bleiben, die Textiler haben sich eingepuppt — grosse
Teile des einstigen Produktionsareals werden nicht mehr
gebraucht. Die Brache aber liegt im urbanen Herz der
Kleinstadt Emmen (27 000 Einwohner) und in der geogra-
fischen Mitte der Region Luzern (180 000 Einwohner). Das
ist, in der Brachenterminologie der Bundesamter, eine
«Flache mit Entwicklungspotenzialy. Solche Areale sollten
mit PPP-Modellen (Public Private Partnership) revitalisiert
werden. Die Gemeinde Emmen kaufte prompt einen Teil

und wollte ihr neues, urbanes Zentrum aufbauen und in
den Mauern der ehemaligen Kunstseidefabrik die Trend-
meile der Region einrichten. Doch dann zeigte sich, dass
die Gemeinde dem komplexen Thema nicht gewachsen
war: Sanierungsbedarf, Sicherheitsméangel, exorbitante
Energiekosten — die Liegenschaften auf der Brache strapa-
zierten die Gemeindekasse derart, dass der Gemeinderat
politisch massiv unter Druck kam. Fiinf Jahre nach der er-
hofften «Investition in die Zukunft» wurde die Emmenweid
wieder verkauft — mit einer Million Verlust.

Ein zweiter Anlauf

Nach dem kurzen (Public)-Besitz folgt nun die (Private:-
Zukunft: Die neuen Eigentiimer, ortsansassige Unterneh-
mer, wollen «ein Stiick altes Emmen» erhalten und dann in
kleinen Schritten die Trendmeilen-Idee verwirklichen. Ge-
plant sind in den alten Backsteinmauern eine In-Bar, eine
Eventhalle mit Open-Air-Bereich und Ladenlokale wie die
trendige (Licht-Galerie». So soll ein Treffpunkt fiir Luzern
Nord entstehen. Ein Architekturwettbewerb will die Mog-
lichkeiten aufzeigen. Vielleicht kommt es dann doch noch
einmal zu einer (Partnership. Sollte ndmlich wider Erwar-
ten ein Altlastenproblem auftauchen, haben sich die neu-
en Eigentimer schon mal abgesichert. Das Risiko liegt
beim Vorbesitzer, bei der Gemeinde.

Altlasten kénnen auf Brachen immer zu einem disteren
Kapitel werden. Darum ist beim Bund neben dem Amt fir
Raumentwicklung (ARE) auch das Bundesamt fiir Umwelt
(Buwal) in die Revitalisierungsprojekte involviert. Seit die
Altlastenverordnung (AltlV) zum Umweltschutzgesetz in
Kraft ist, schwingt bei jeder Uberlegung nach Um- oder
Neunutzung beim Eigentimer die bange Frage nach =

Viscosuisse Emmenweid, Emmen

Die Spinnerei lauft noch. Vom 60000 m?

grossen Areal hat die franzésische

Tersuisse Multifils 18000 m? gekauft -

samt der Maschinen. Den Rest wollte

man mit gemischten Nutzungen fillen.

Der fertige Bebauungsplan wurde

nie bewilligt. Wohnen und Industrie gehe

nicht zusammen. Seither herrscht

Planungsstopp. Die Halfte des Areals ist

an Gewerbe vermietet. Zwei Geb&dude

wurden umgebaut, einige Teile sind ab-

gebrochen. Noch steht vieles leer.

--> Emmenweidstrasse, 6020 Emmen-
briicke

--> Planungsstand: Planungsstillstand

--> Bauherrschaft: Viscosuisse Immobi-
lien AG

--> Arealflache: noch 35000 m?2 frei

--> Investitionen: bisher CHF 3,5 Mio.

Selve-Areal, Thun

Gut zwanzig Jahre lang war das Selve-

Areal ein buntes Provisorium. Lange

fehlte es an Investoren. Die Stadt Thun

und der Kanton Bern kauften 2002

dieses Schlisselareal. Den Wettbewerb

gewannen Althaus Architekten fiir

das Verwaltungsgebaude und Luscher

Architectes fiir den Wohnanteil. Ge-

baut wird in Public Private Partnership:

Frutiger und HRS realisieren derzeit

das Verwaltungsgebaude, in das die CS

investiert. Der Kanton wird es mieten.

--> Scheibenstrasse, 3600 Thun

--> Planungsstand: Verwaltungsgeb&ude
im Bau, Wohnungen Baueingabe

--> Nutzungen: Verwaltungszentrum,
Wohnungen

--> Investitionssumme: CHF 130-140 Mio.

www.selve-thun.ch

Die Testplanung ist gemacht, der Ge-

staltungsplan mit Nutzungszuweisungen
auch. Nun werden die Baufelder ent-
wickelt. Eine Umfahrungsstrasse soll die
Altstadt entlasten und das Areal bes-

ser erschliessen. Doch Arbon liegt am
See, es fehlt die Halfte des Hinter-
lands. Es wird kaum mdglich werden, das
Grundstiick en bloc zu verkaufen,

ein schrittweises Vorgehen mit mehre-
ren Investoren ist wahrscheinlich.
Interessenten sind da. Foto: Markus Frietsch
--> Textilstrasse 2, 9320 Arbon

--> Planungsstand: Gestaltungsplan

--> Eigentiimer: Oerlikon Saurer Arbon
--> Planer: Strittmatter, St. Gallen

--> Arealflache: Gber 200000 m?

--> Investitionssumme: noch unbekannt

www.werkzwei.ch
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— Sanierungskosten mit. Denn wenn sich im Boden Uber-
bleibsel aus der Aktivzeit der industriellen Produktion fin-
den, kann die Revitalisierung viel Geld kosten. Das gilt vor
allem dann, wenn die Gutachter zum Schluss kommen,
dass der Boden gewaschen werden muss.

Geringer als erwartet

Ein Beispiel liefert das Selve-Areal in Thun. Es ist eines
von rund 30000 vermutlich belasteten Standorten in der
Schweiz. Selve — das waren die Schweizerischen Metall-
werke, die hier fast hundert Jahre lang Buntmetalle fiir die
Rustungsindustrie produzierten. Buntmetall tént hiibsch,
meint aber Schwermetalllegierungen auf Kupferbasis und
ziemlich viel Chemie. Seit Selve 1993 stillgelegt wurde,
gilt das Gelénde als giftig. Die Zwischennutzer kiimmerte
das wenig. «Thuns wilder Westenn ist eine Party-, Bar- und
Rotlichtmeile geworden, aber auch ein Atelier-Biotop. Hin
und wieder war die Selve auch Objekt spekulativer Begier-
de, bis schliesslich im Jahr 2000 die Stadt Thun und der
Kanton Bern als (Selve Park AG) die Liegenschaft aus ei-
ner Konkursmasse ersteigerten.

Schon in den allerersten Nutzungsiiberlegungen ging die
Befiirchtung um, die Altlastensituation kénnte sich zu ei-
nem Killerfaktor» entwickeln. Sanierungskosten bis 50 Mio.
Franken wurden herumgeboten. Sie stiitzten sich auf zehn
Jahre alte pauschale Boden- und Gewé&sserproben.

Die neuen Eigentimer wollten es genau wissen. Aufwen-
dige Detailuntersuchungen starteten mit historischen und
technischen Untersuchungen der Produktionsgeschichte
und endeten mit fast 100 Bohrungen auf dem Geldnde.
Das kostete zwar rund eine Viertelmillion, doch danach
hatte die Selve Park die beruhigende Gewissheit: «Die Be-

lastung des Untergrundes ist geringer als bisher angenom-
men.» Wirklich bos ists nur an wenigen Stellen, einige Pro-
duktionsflachen sind mittel bis geringfligig belastet, und
fast die Halfte des Areals erwies sich als sauber. Die Geo-
logen lieferten einen Plan mit detaillierten Entsorgungs-
kosten pro Quadratmeter ab.

Seit Mai 2008 wird nun gebaut: ein Verwaltungsgebaude
fur den Kanton Bern mit 220 Arbeitsplatzen, eine Wohn-
iberbauung (200 Wohnungen) mit Seniorenresidenz und
ein Park an der Aare. Der Investor auf dem neuen Selve-
Areal ist ein Immobilienfonds der Credit Suisse.

Der Faktor Zeit

So wie in Thun sollten auch in Arbon am Bodensee die
Baumaschinen laufen. Doch dort lauft es anders als ur-
springlich geplant. Arbon setzt einige Zukunftshoffnun-
gen auf die Saurer-Brache (Werk II). Ein Mieter auf dem
ehemaligen Lastwagen-Fabrikgelande — ein expandieren-
des Technologieunternehmen — wollte sich den Standort
fur die weitere Entwicklung sichern. Dann kam allerhand
dazwischen. Die Brache wechselte von Saurer zu OC Oer-
likon, die Entwicklungsvorstellungen fiirs Areal wechsel-
ten die Richtung. Die Regionalplanung befasste sich mit
dem Gebiet, der Denkmalschutz begann, Interesse zu zei-
gen. All diese Miihlen mahlten dem neuen Unternehmer
zu langsam. Nach sechs Jahren hatte er genug. «Ich habe
Verstandnis fur alle Interessen», resiimiert Remo Trunz,
«aber irgendeinmal sollte es dann auch vorwartsgehen.
Die Entwicklung passte nicht mehr in unseren Zeithori-
zont.» Jetzt baut Trunz sein neues Technologiezentrum
gleich nebenan im Nachbarkanton St. Gallen, in Steinach.
Und auf der grinen Wiese. ®

Ein Berater berichtet

Wochen nachdem im Februar 1996 das
Hochparterre Sonderheft <Die nicht ge-
brauchte Schweiz - Wo das Brachland
dammert> erschienen war, rief ein erbos-
ter Leser an. «Alles falsch!» Es war

der Eigentiimer einer der 213 aufgeliste-
ten Industriebrachen. Seine Immobilie
laut Liste: «Giroud-Olma-Areal, 6 Hekta-
ren Flache, 4 Eigentlimer, 1. gréssere
Umnutzung 1983/85, Migros, Kantonale
HWV, Wohnprojekt, teilweise zwischen-
genutzt, teilweise umgenutzt.»

Als Hochparterre-Volontar hatte ich drei
Monate lang recherchiert, Gemeinde-
schreiber und Stadtplaner nach Indus-
triearealen ausgehorcht, 1:25000er
Karten nach schwarzen Flecken abge-
sucht, die auf Uberdimensionierte
Fabrikhallen hindeuten wiirden, und zwei-
tausend Kilometer abgefahren, um vor
Ort zu Uberpriifen, ob ein Areal leer stand
oder umgenutzt war. Zu Olten hatte

ich notiert: «Quelle Stadtplaner; besich-
tigt; bestatigt».

«Was genau ist denn da falsch?», fragte
ich zurick. «Alles!», antwortete der
Herr. «<Kommen Sie vorbei. Ich lade Sie
ein. Was kosten Sie pro Tag?» Giroud
Olma hiess tatsachlich sein Traditions-
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betrieb. Einst war es eine Maschinen-
fabrik, die Armaturen und Maschinen fir
Gaswerke und fiir die Eisenbahnindus-
trie herstellte. Spater kamen Schnecken-
pumpen, hydraulische Anlagen und
Waagen dazu. 1939 fiel das Werk mit vie-
len Hundert Mitarbeitern in die Han-

de von Von Roll und wurde langsam zu-
grunde gewirtschaftet. 1977 kam

der Schliessungsbefehl aus Gerlafingen.
Nicht einmal die laufende Produktion
sollte zu Ende gefiihrt werden - darun-
ter der komplette Bau eines Schmelz-
werks fiir Russland -, ein Auftrag eines
Schweizer Generalunternehmers.

Bei Nichterfiillung drohte dem Montan-
Ingenieur aus Rapperswil eine saftige
Konventionalstrafe.

«So war ich gezwungen, das Werk zu
tbernehmen. Das kam mich billiger zu
stehen», begann der Herr zu erzahlen,
als ich ihm spéater gegentbersass. Er
habe alle Direktoren versammelt und
Lésungen verlangt. Doch keiner habe ge-
antwortet. So kippte er den Sitzungs-
tisch und sagte: «Meine Herren, Sie sind
entlassen.» Das Werk wurde redimen-
sioniert, ein Teil abgerissen, ein Teil ver-
kauft, ein Teil vermietet. 1996 waren

bei Giroud Olma noch ein Dutzend Leute
tatig. Sie bauten Maschinen, die Stahl-
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rohre fir Pipelines in kaltem Zustand
von geraden zu Kurvenrohren pressten.
Mein Gastgeber fragte mich: «Wie
wiirden Sie das Geldnde nutzen?» Ich
schlug eine zentralisierte Fachhoch-
schule vor, die Solothurn fehlte und po-
litisch gute Chancen hatte, denn der
Bund verlangte schweizweit eine Konzen-
tration aller hoheren Fachhochschulen
auf einige wenige Standorte. Die Brache
lag ideal: nahe am Bahnhof, mitten

im Kanton und zentral im Mittelland. Auf
meinen Vorschlag hin liess er beim
Vorarlberger Architekten Dietmar Eberle
fir 30000 Franken ein Projekt ausar-
beiten. Beim Ziircher Polit-Profi Klaus
Stohlker orderte er fur 5000 Franken
pro Tag eine PR-Strategie. Wir griindeten
das <Komitee pro Fachhochschule Mit-
telland> und begannen, dafir zu lobby-
ieren mit dem Ziel, von Bund und Kan-
ton positive Vorentscheide zu erwirken.
Die Credit Suisse war bereit, das
Projekt zu finanzieren - alles schien per-
fekt. Doch nach einem Jahr sagte

der Regierungsrat Nein. Er hatte Angst
vor einer Volksabstimmung, die die
Vormacht Oltens gegentiber Solothurn,
Oensingen und Zofingen zementieren
konnte. Darauf wurde Eberle begraben,
Stéhlker geteert und der Autor gefedert.

Die teuren Berater hatten versagt. Der
Besitzer von Giroud Olma liess ein
Einkaufszentrum zeichnen. Die vom stad-
tischen Bauamt ausgelegten Fallen
umging er - bis auf die Auflage, der Vor-
platz sei schwarz zu teeren, statt wie
geplant mit Pflastersteinen auszulegen.
Fur hohe Liftschachte erhielt er eine
Busse. Vier Jahre spater weihte er ein:
«Herr Valda, Sie sind eingeladen.»
Inzwischen haben seine Kinder die Ge-
schicke der nur noch halb so grossen
Brache Gbernommen. Auf dem verblei-
benden Landstiick planen sie ein
Hochhaus. Der <Turm zu Olten> soll

110 Meter hoch werden, der héchste im
Mittelland. Dafiir miissen erneut ein paar
Leute Uberzeugt werden, aber weni-

ger als fur eine Fachhochschule. «Jetzt
sind wir bei 50 Metern Hohe», sagte

mir der nach wie vor aktive Senior
scherzend Ende Juli.

Als Brachenberater hatte ich versagt,
immerhin soll die Fachhochschule
Nordwestschweiz in Olten nach dem
Willen der Kantone nun doch neu
gebaut werden. Fiir iiber 87 Mio. Franken
bis 2015 und rund 300 Meter neben

dem Giroud-Olma-Grundstiick. Der Ver-
trag steht. Doch Einkaufszentren zu
realisieren ist einfacher. Andreas valda
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