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Kreativunternehmen
SEINESGLEICHEN zienren ncch Ceriikon ins
«Noard». Die Betelligten erkiGren, was den
Neubau zum «anderen Gewerbehaus» macht.

Text: Andres Herzog, Rahel Marti

Foto: Stephan Rappo

Auf einer Industriebrache in Oerlikon steht seit
diesem Frihling das Gewerbehaus Neerd. Es soll
die vielfaltigen Raumbedurfnisse der Kreativ-
wirtschaft unter einem Dach vereinen. Neerd will
auch zeigen, dass Gewerbehauser in der Stadt
nach wie vor rentabel sein kdnnen, nicht nur
Wohn- oder Birobauten

Auf den Kostendruck reagiert das Gebaude mit
Rohbauarchitektur und knlpft so an die indus-
trielle Vergangenheit des Areals an. Die robus-
te Grundstruktur kdnnen die Mieter in Beschlag
nehmen und ihren Bedlrfnissen anpassen. Das
Haus ist Uber vier Kerne erschlossen und um ei-
nen riesigen Bauch — die Werkhalle — organisiert
Darlber verschranken sich die Gebaudearme um
einen Dachgarten. Wie das Projekt erarbeitet
wurde und was Neerd zum «etwas anderen Ge-
werbehaus» macht, erzahlen seine Entwickler,
Planerinnen und Nutzer
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Beat Rothen W'E ENTW'RFT MAN
ARCHITEKTUR FUR DAS GEWERBE?

Wir standen unter einem hohen Kostendruck. Die

gleichzeitig gestellten Anspriche an Architektur
und Nachhaltigkeit waren gross und der Zeitplan
eng. Zudem sollte das Gebaude moglichst flexi-
bel sein. Aus diesen Anforderungen versuchten
wir, Qualitaten zu schaffen Das Gebaude besetzt
als kompaktes Volumen die gesamte Parzelle
Das Herzstiick bildet die sieben Meter hohe Fab-
rikationshalle, die von maanderférmigen Dienst-
leistungstrakten umfasst wird. Als Gegenstiick
zur Halle entwickelten wir daruber eine Kies-
landschaft mit unterschiedlich hohen Baukor-
pern. So generieren wir mit einfachen Mitteln
eine spannende Raumabfolge

Das Gebaude entfaltet seine Kraft nicht aus der
Feinheit, sondern aus der Rohheit der Materia-
lien. So sind die Oberflachen unfertig und un-
geschliffen. Auch haben wir nur die natigsten
Leitungen installiert, trotzdem aber ubergrosse
Schachte gebaut fir kinftige Installationen. Um
die Kosten tief zu halten, muss jedes Bauele-
ment verschiedene Funktionen erfillen. Das zei-
gen exemplarisch die umlaufenden Balkone: Sie
bieten jedem Mieter einen eigenen Aussenraum,
dienen als Auskragungen der Statik, sorgen fur
Wetterschutz und erlauben es deshalb, die Fens-
ter gunstig in Holz auszufihren. Wir setzten auf
nachhaltige Baustoffe, ausser fur die hochbelas-
teten Stutzen verwendeten wir Recyclingbeton

Auch die Rockpanelplatten der Fassadenelemen-
te und die Holzfenster kdnnen wieder in Umlauf
gebracht werden. Beat Rothen fiihrt das Biiro Beat Rothen
Architektur in Winterthur.
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Martin Hofer WAS MACHT NGERD

ZUM MODELLFALL?

Zwei Beobachtungen haben mich zur Entwicklung
von Neerd gebracht. Erstens: Das Gewerbe tragt
zur Durchmischung der Nutzungen in den Stadten
bei und belebt sie. Aber Gewerbeflachen werfen
niedrigere Ertrage ab als Dienstleistungsflachen
und sind risikoreicher — das behaupten zumin-
dest die konventionellen Investoren. Deshalb wird
das Gewerbe im Moment aus den boomenden
Zentren verdrangt. Zweitens: Heutige Burohau-
ser sind «Uberzichtet» mit ihren Doppelbdden,
Klimadecken, Standardbeleuchtungen. Zahllose
solche Birohauser stehen herum, und zahllose
warten als Projekte in den Schubladen

Vorab die Kreativbranche, aber auch viele wei-
tere Dienstleistungsbetriebe suchen andere Fla-
chen, atmospharische, wahrschafte Raume zum
Brauchen. Davon gibt es zu wenig Neerd ist ein
solches «Gewerbehaus der anderen Art» und
ein Modell fur kinftige Projektentwicklungen fir
das Gewerbe Es beweist, dass ein Neubau so
stimmungsvoll und inspirierend sein kann wie
eine alte Industriehalle. Da der Totalunterneh-
mer Senn BPM die Altlasten ubernahm und den
Boden selbst sanierte, waren die Landkosten
vergleichsweise niedrig; die Erstellungskosten
waren niedrig aufgrund des klugen statischen
Konzepts und der rohen Architektur. Damit liegen
die Mietpreise nicht hoher als in alten, begehrten
Industriehallen. Und damit beweist Neerd, dass
Gewerbehauser nach wie vor finanzierbar sind

Martin Hofer ist Partner bei Wiiest & Partner, Zlrich.
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Lukas Meier WAS LOCKT AROMA

NACH OERLIKON?

Nach Uber 15 Jahren im Kreis 3 zieht Aroma ins
Neerd nach Oerlikon — eine signifikante Yeran-
derung fur uns. Unser Logistikzentrum findet im
Neubau genauso Platz wie die mehr als 50 Ar-
beitsplatze, Gewerbeflachen und Kundenzonen —
Raumanspriche, die praktisch identisch sind
mit jenen von Freitag. Neerd bietet ein kreatives
und kooperatives Umfeld von Gleichgesinnten,
einen spannenden Mietermix, der inspirierend
aufunseren Arbeitsalltag wirken wird. Auf dem
Dachgarten flihren Aroma und Freitag gemein-
sam eine Kantine, die allen im Haus offensteht

Auch sie fordert den geschaftlichen und privaten
Austausch unter den Mitarbeitern. Das Projekt
steht unter einem guten Stern, denn es setzt die
Interessen der beteiligten Firmen um. Unsere
Bedurfnisse wurden respektiert und ernst ge-
nommen. Bei wichtigen Entscheiden waren wir
involviert und konnten so auf den Bauprozess Ein-
fluss nehmen — ohne tatsachlich Bauherr zu sein

Lukas Meierist Inhaber und Griinder von Aroma Productions, Zirich.
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Caroline Welter WARUM KAUFT PENS'MO

EIN GEWERBEHAUS?

Neerd ist Neuland fir die Pensimo-Gruppe. Un-
sere Anlagestiftungen investieren traditionell in
den Wohnbau, in Buros und Yerkaufsflachen, je-
doch wenig in Gewerbeflachen. Aber unsere drei
wichtigsten Kriterien waren erfullt: Die Lage in
einem wirtschaftlichen Zentrum, gut erschlos-
sen fur den offentlichen und privaten Verkehr,
Uberzeugende Architektur- und Baugualitat. Mit
Freitag und Aroma standen zudem von Beginn
an zwei Ankermieter aus der Kreativwirtschaft
fest, eine komfortable Situation. Bekannte An-
kermieter ziehen Gleichgesinnte an, sodass ein
Cluster entstehen kann. Diese Griinde starkten
unser Yertrauen in die Investition

Die Yermietung von Gewerbeflachen erfordert
Sorgfalt und Zeit, dafur gibt es keinen Standard-
ablauf. Die Mieter sollen fur lange Zeit zufrieden
sein in thren Raumen, denn wir streben langfris-
tige Vertrage an. Darum ist es sinnvoll, dass die
Mieter den Ausbau verantworten; bei Neerd waren
sie als Projektinitianten auch bei der Konzeption
des Gebaudes involviert. Nun geht es darum, den
Mietermix aus Kreativbetrieben langfristig auf-
rechtzuerhalten. Die Yoraussetzungen daflr sind
ein offener und intensiver Austausch unter den
Betrieben und gemeinsame Aktionen. So fin- »

>Lukas Meier, Lukas Senn, Markus Steinmann,
Beat Rothen, Caroline Welter, Markus Freitag,
Sibylle Baxter-Weber von links
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» den schon heute koordinierende Bewirtschaf-
tungssitzungen statt Ein weiteres Instrument da-
fur wird die Website Neerd.ch sein, die wir zur
Verfugung stellen. Sie soll wie ein Anschlagbrett
oder eine Hauszeitung funktionieren und die Nut-
zer untereinander vernetzen. Caroline Welter ist Junior

Portfoliomanagerin bei der Pensimo Management AG.

Sibylle Baxter-Weber W| E VERLE| HT MAN

EINEM GEWERBEHAUS EIN GESICHT?
Neerd erhalt kein Ubergeordnetes Erscheinungs-
bild von der Fassade bis zum Toilettenschild.
Vielmehr wird die Signaletik aus mehreren und
eigenstandigen Interventionen bestehen, die das
Gebaude in der Gewerbewelt verankern sallen.
Der unkonventionelle Einsatz von gangigen Mate-
rialien und Systemen folgt der «Lowtech-ldee»
der Architektur. Die Leuchtschrift an der Fassade
zum Beispiel soll aus FL-Rdhren bestehen, deren
industrielles Mass die Gestalt und Grosse der
Schrift bestimmt. Fur die Mieterbeschriftungen
und die Wegleitungen sehen wir modulare Steck-
schilder vor, ein System, das auch in der Schiff-
fahrt verwendet wird. Die Mieter treten mit ihren
Logos erst bei ihren Eingangsturen auf
Ublicherweise verlangen Firmen, dass ihr Er-
scheinungsbild den Kunden am Eingang emp-
fangt und nicht mehr loslasst, dass es Uberall
auftaucht, das Gebaude dominiert Bei Neerd da-
gegen waren die Mieter offen fur eine Losung, die
dem Gebaude den Vortritt lasst Sibylle Baxter-Weber

ist Projektleiterin bei HinderSchlatterFeuz, Zurich.

Markus Freitag WAS BEDEUTET

NCERD FUR FREITAG?

Wir werden dieses Jahr 18 Jahre alt, volljah-
rig. Der Umzug van Zurich West nach Oerlikon
ist ein Schritt ins Erwachsenenalter: Zum ersten
Mal sind wir nicht mehr in einem Provisorium zu
Hause. Neerd ist die Basis flr unsere Weiterent-
wicklung, die Yerdoppelung der Flache ein Mei-
lenstein. Dank dieses Projekts ist es uns gerade
noch gelungen, am Standort Zirich zu bleiben.
Wir gehoren zur Stadt und fuhlen uns hier wohl.
Leer stehende Industriehallen gibt es aber im-
mer weniger. Darum entschieden wir, selbst zu
bauen — eine finanzielle Gratwanderung. Einen
geeigneten Flecken Land zu finden, war nicht
einfach. Aber die Kreativbranche muss sich da-
mit arrangieren, ihre Raume selber zu schaffen
Neerd soll zur «Stadt in der Stadt» werden, zu
einem Biotop fur Kreativleute. Wir méchten kei-
ne Manokultur im Haus, sondern auch Geister
aus verwandten Branchen antreffen. Freitag ist
ein Produktions-, Kreations- und Handelsbetrieb:
Der Spagat zwischen den Jobprofilen gehort zur
Firmenkultur. Dazu leistet die Architektur einen
Beitrag, sie sorgt fir eine Art «Wildwechsel»:
Man trifft sich, tauscht sich aus und profitiert
voneinander Markus Freitag ist Mitgriinder und Mitinhaber

von Freitag Lab, Zirich.

Johannes Senn WANN |ST ElN GEWERBEHAUS
N DER STADT FINANZIERBAR?

Der Markt an Gewerbeflachen in Zlrich trocknet
aus. Der Bedarf ist also da, und er wird steigen.
Neerd kommt zum richtigen Zeitpunkt. Wir ent-
wickeln bereits das zweite Gewerbeprojekt; als
Investoren kommen die Institutionellen infrage
Die Bruttorenditen liegen mit rund sechs Prozent
zwar nicht so hoch wie im Dienstleistungsbe-
reich, sie sind aber solide und die Mietvertrage
langfristig. Damit ein Gewerbehaus finanzierbar
ist, braucht es vorab ein kluges Flachenmana-
gement durch den Architekten: Er muss all die
unterschiedlichen Bedurfnisse effizient kombi-
nieren. Langerfristig spielen Gestalt und Mate-
rialisierung eine Rolle, beides muss robust und
flexibel zugleich sein. Speziell an Nerd war,
dass zwei Hauptmieter feststanden, das hat uns
die Suche nach weiteren Mietern erleichtert. Die
Grundvoraussetzung fur all das ist aber, dass
die heute in Bedrangnis geratenen Gewerbezonen
in den Stadten erhalten bleiben, damit zahlbare
Grundsticke zur Verfligung stehen. Dafir mis-
sen Politik und Planung sargen. Johannes Senn ist
Geschaftsfiihrer der Senn BPM, St. Gallen (auf dem Bild ist sein

Bruder Lukas Senn, verantwortlich fiir den Bau von Neerd).

Rita Iwien WO ATMEN

DIE KREATIVEN DURCH?

Am Anfang stand fir uns eine Frage: Was sollte
mit der Riedflache auf der Industriebrache pas-
sieren? Sie ist im kommunalen Inventar verzeich-
net. Benn solche Feuchtgebiete bilden in dicht
besiedelten Quartieren Biotope fir bedrohte Ar-
ten — das Ried ist in Zirich Nord also ein Juwel
Unser Entwurf nimmt seine Qualitaten auf. Statt
darauf zu setzen, dass das Ried aus dem Inven-
tar entlassen wurde, strebten wir einen Konsens
zwischen Bauherrschaft und Amtsstellen an

Den wertvollsten Teil der Flache konnten wir als
Zeitzeugen erhalten. Dieser «Ursumpf» erinnert
an die Streuwiesen, die einst das Landschafts-
bild bei Oerlikon pragten. So wird frihere Kul-
turlandschaft zur Stadtnatur. Der Grossteil des
Rieds wurde jedoch abgetragen und bildet nun
Erschliessungsflache. Mit der Uber 700 Quad-
ratmeter grossen Feuchtwiese im Westen des
Grundstlcks schaffen wir einen hachwertigen
Ersatz. Der Dachgarten dagegen ist ein trockener
Standort, seine Yegetation jener von Kiesgruben
ahnlich. Er soll vielfaltig genutzt werden und
sich verandern konnen. Die Gestaltung ist daher
einfach und robust.Rita Illien ist Partnerin im Biro Miller

Illien Landschaftsarchitekten, Zirich.

Markus Steinmann Wl = SPART MAN

BEI DER HAUSTECHNIK?

Die Flexibilitat des Gesamtkonzepts ist beein-
druckend: Statik, Haustechnik und Fassade sind
vollig unabhangig voneinander. Samtliche Instal-
lationen sind losgeldst von der Gebaudestruktur
und konnen bei Bedarf einfach ersetzt werden.
Daneben ist das Gebaude auf Lowtech ausgelegt

Das heisst, wir setzten auf eine einfache, unter-
haltsarme und kostenglnstige Haustechnik. Es
gibt keine Ubergeordnete Steuerung und keine
Kuhlung. Die Jalousien oder die Heizung steuern
die Benutzerinnen lokal. Geluftet wird ganz ein-
fach, indem man die Fenster 6ffnet. Damit das
funktioniert, ist ein Umdenken notig. Wir gehen
aber davon aus, dass die Mieter gut damit um-
gehen konnen, da sie sich selber mit dem Thema
Nachhaltigkeit beschaftigen. Ist die ganze Tech-
nisierung doch nur notig, weil der Mensch zu be-
quem ist und nicht weil sie wirklich nétig ware

Lowtech bedeutet auch, dass das Gebaude kein
Minergie-Label hat. Stattdessen setzten wir auf
den ganzheitlichen Ansatz «green building»:
Das Haus braucht wenig hochwertige Energie,
geht sparsam mit Ressourcen um und schont die
Umwelt. So wascht Freitag seine Plachen mit Re-
genwasser, das auf dem Dach gesammelt wird
Die Energie dafir stammt aus der Abwéarme der
Kehrichtverbrennungsanlage, Markus Steinmann ist Ge-
schaftsfihrer von Amstein+Walthert, St Gallen.

GEWERBEHAUS NCERD

Binzmiihlestrasse 170, Ziirich

>Projektentwicklung und Totalunternehmer: Senn BPM,
St.Gallen; Johannes Senn, Hanspeter Stacher

> Projektentwicklung und Beratung: Wiiest & Partner,
Zirich; Martin Hofer, Jonathan Koellreuter

yArchitektur: Beat Rothen, Winterthur; Oliver Maurer,
Birgit Rieder, Ina Hesselmann

»Landschaftsarchitektur: Miller Illien Landschafts-
architekten, Ziirich; Rita Illien

>Statisches Konzept: Conzett, Bronzini, Gartmann,
Chur; Patrick Gartmann

»Bauingenieur: Schéllibaum, Herisau; Erich Bischof

>Haustechnik: Amstein & Walthert, St. Gallen;
Matthias Nauer, Markus Steinmann

>Bauphysik: Bakus, Ziirich; Jean Marc Paris

»Signaletik: HinderSchlatterFeuz, Zirich; Sibylle
Baxter-Weber

>Innenausbau Freitag: Spillmann Echsle Architekten,
Ziirich

> Bewirtschaftung: Regimo Immobiliendienstleistung,
Ziirich

yMieter: Freitag Lab, Aroma Productions, Metall Werk
Ziirich, Senn BPM, Ogilvy, J Walter Thompson,
Kurz Kommunikation & Design, Profeta Kommunika-
tion, Zoellers

>Gebaudekosten: CHF 60 Mio.
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<Ansicht von Westen

<Ab dem 1.0bergeschoss
maandrieren die Gebaudearme um
den Dachgarten auf der Halle

>Das Grundstick war eine
Industriebrache in Zirich-Oerlikon
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<Das Erdgeschoss mit der Werkhalle.
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