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«Wir wollen
Orte schaffen»

Umnutzen braucht Neugier, Finanzen und Langfristigkeit:
Ein Gespréch liber ehemals anriichige Brachen,
tiber Regulierung und das Handwerk des Entwickelns:

Interview:
Rahel Marti

Ihr Geschéft ist das Umnutzen von Industriearealen.
Welche Fahigkeiten braucht ein Arealentwickler?

Lukas Fehr: Man muss ein Areal entdecken und sich darum
kiilmmern wollen. Diese Neugier ist zentral. Konigsweg
gibt es keinen; die Arealentwickler der HIAG sind Genera-
listen, die in alle Richtungen iiber das eigene Wissen als
Architekt oder Okonom hinausschauen.

Dieter von Ziegler: Als ich als Okonom 1996 die Fabrikgeb&u-
de der Spinnerei Murg umzunutzen begann, hatte ich von
Arealen und Geb&duden keine Ahnung. Wir legten einfach
los, geleitet vom Gespiir, Murg kdénnte touristisch inte-
ressant werden. Zuerst eréffneten wir mit der Sagibeiz ein
Restaurant, in dem meine Frau und ich anfangs selbst ser-
vierten. Es setzte Murg auf die touristische Landkarte; das
Restaurant war unser Marketinginstrument.

Martin Durchschlag: Gespiir und Fantasie braucht es, aber
vor allem Kenntnis eines Ortes. Lage und Geschichte sind
entscheidend dafiir, was sich machen ldsst. Jedes Areal
ist ein Prototyp.

Wie kommen Sie auf Ideen, etwa fiir das

Legler-Areal in Glarus Siid? Indem Sie zwischen

den Gemé&uern umherstreifen?

Oder durch gezielte Suche? Braucht es den

Geistesblitz oder die Recherche?

Lukas Fehr: Beides. Als wir das leer stehende Legler-Areal
kauften, war klar, dass wir den Ort neu wiirden schaffen
miissen. Im Gesprach kamen wir auf die Idee eines Schul-
internats. Jetzt liberpriifen wir diesen Geistesblitz. Durch
eine Machbarkeitsstudie lernten wir das Areal genau ken-
nen und zeigten seine Qualitdten auf. Gleichzeitig bringt
die Idee das Areal ins Gesprach - auch bei Interessenten,
die etwas anderes realisieren wollen.

HIAG will aber Besitzerin bleiben.

Verhindert das auch Nutzungen?

Martin Durchschlag: Im Gegenteil. Vom 190 000 Quadratme-
ter grossen Areal Kleind6ttingen wollte die ABB urspriing-
lich eine Parzelle kaufen, um selbst Produktionshallen zu
erstellen. Doch unsere Dienstleistung als Besitzer iiber-
zeugte sie: Wir kiimmern uns um das gesamte Areal, weil
wir daran interessiert sind, es zu fiillen. Wir gruppieren
Nutzungen, die sich ergédnzen oder Synergien schaffen.
Wir sind dann erfolgreich, wenn wir die ganze Entwicklung
kontrollieren und fiir kreative Losungen offen bleiben, die
mehrere Eigentiimer nicht koordinieren wiirden.

Sie wollen Eigentiimer bleiben - ist das wichtig?

Dieter von Ziegler: Ich muss meine Ideen nicht vermitteln
und verkaufen, sondern kann sie auf eigenes Risiko aus-
probieren. Dabei entscheide ich teils auch unékonomisch,
was andere kaum mittragen wiirden.

Martin Durchschlag: Die Mieter auf Industriearealen, darun-
ter viele mit Spezialimmobilien, brauchen einen langfris-
tigen Ansprechpartner, der mit ihren Bediirfnissen um-
zugehen weiss. Zudem stérkt es unsere Glaubwiirdigkeit
gegeniiber den Standortgemeinden. Wir kassieren keine
schnelle Rendite und reichen die Probleme dann weiter.
Wir sind in fiinfzehn Jahren noch verantwortlich. Das
schafft Vertrauen und erleichtert die Zusammenarbeit.
Welche Areale sind fiir HIAG interessant?

Martin Durchschlag: Die Flache muss gross genug sein fiir
mehrere Projekte. Das folgt aus der Geschichte der ehe-
maligen Holzindustrieareale, und darauf baut unser Ge-
schéftsmodell. Wir wollen keine Einzelobjekte realisieren,
sondern Orte schaffen wie die Sagibeiz in Murg. So kon-
nen wir Projekte umsetzen, die nicht von Beginn weg ren-
tieren, aber dem Areal niitzen.

Lukas Fehr: Zudem muss das Areal in der Ndhe eines Zent-
rums und dessen Wirtschaftsraum liegen. Das Legler-Are-
al ist in dieser Hinsicht die Ausnahme, aber auch von dort
ist man in bloss 75 Bahnminuten in Ziirich.

Martin Durchschlag: Wir besitzen kaum Brachen, fast iiberall
bestehen Nutzungen. Auf dem ansonsten leer stehenden
Legler-Areal sorgt ein Wasserkraftwerk fiir eine ausrei-
chende Rendite. Das verschafft uns Zeit. Wir diirfen nicht
unter Druck geraten und darauf angewiesen sein, dass
nach drei Jahren die Baubewilligung und die Bagger kom-
men. Wir miissen in der Lage sein zu testen, uns an das
Potenzial heranzutasten.

Warum kaufen Sie Brachen an der Peripherie,

von denen andere die Finger lassen?

Martin Durchschlag: Wir sehen die Lage aus dem Blickwin-
kel der Nutzung. Fiir Industrie und Logistik sind die Lagen
im Mittelland nicht peripher, sondern gerade genug weit
entfernt von den Zentren und dennoch gut angebunden.
Solche Nutzungen finden gar keine zentralen Lagen mehr.
Oder nehmen Sie das Beispiel Windisch: Dort wohnt man
in der Natur, aber bloss 35 Minuten mit dem 6ffentlichen
Verkehr von Ziirich weg. Es gibt viele, die das suchen.
Lukas Fehr: Das in den Agglomerationen erwirtschaftete
Bruttoinlandprodukt ist pro Einwohner ebenso hoch wie
in den Zentren. Die Gemeinden sind handlungsfihiger als
die oft liberregulierten Stiadte. Wir gehen also dorthin, wo
etwas passieren kann.
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ER TR 2 2y Qs

Die ehemalige Spinnerei Floos in Wetzikon.

Was unterscheidet die Umnutzung in der
Agglomeration von jener im Zentrum?

Dieter von Ziegler: In der Stadt eruiert man per Marktanaly-
se die Nachfrage und baut das Passende. Am Rand muss
man flexibler sein und mehr Geduld haben. Weil die Ein-
standspreise geringer sind, ist die Rendite nicht unbedingt
schlechter. Doch die Kaufkraft ist niedriger. Wenn man
Lofts verkauft, steht niemand Schlange. In Murg waren wir
gezwungen, schrittweise umzunutzen und Zwischennut-
zungen zu akzeptieren. Es brauchte Zeit, bis wir den Kopf
iiber Wasser hatten.

Martin Durchschlag: In Zentren bezahlt man iiberhdhte Fan-
tasiepreise und steht dann unter Druck, hohe Renditen zu
erzielen. Wir gehen mit verniinftigen Szenarien in eine Ak-
quise und schiiren auch keine aggressiven Erwartungen.
Wie stellen Sie als borsenkotiertes

Unternehmen Ihre Aktionire dennoch zufrieden?

Lukas Fehr: Da hilft uns die Grésse. Unter den 51 Arealen
spielt ein Versicherungseffekt. Es darf Areale geben, die
zundchst wenig abwerfen, solange starke Ertridge anderer
Areale das kompensieren.

Martin Durchschlag: Der Verkauf profitabler Firmen aus der
Holzindustrie fiillte zudem unsere «Kriegskasse> siehe Sei-
te 28. Wenn notig kdnnen wir unabhéngig von Banken in-
vestieren. Um die ABB als Nutzerin in Kleindéttingen zu
gewinnen, richteten wir das Areal zuerst entsprechend
ein. In Biberist war das Papieri-Areal noch nicht auf dem
Markt, wir fithrten aber Gespridche mit den Besitzern.
Plétzlich brauchten sie Geld fiir einen Maschinenkauf. Wir
zahlten rasch mit Eigenkapital. So muss auch die Rendite
nicht schon morgen sprudeln.

Welche Rolle spielen bestehende Nutzungen -

lasst man sie noch etwas gewihren,

hat aber die Tabula rasa im Hinterkopf? ->
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- Martin Durchschlag: Im Gegenteil. Sie bewegen uns, Are-
ale zu kaufen, und bestimmen die Entwicklung mit. Sie
sind dort, weil sich der Ort fiir sie eignet, weil Netzwerke
aus Mitarbeitenden, Lieferanten und Kunden bestehen.
Bestehende Nutzungen sind auch kiinftige.

Lukas Fehr: Moglich ist aber, dass eine Nutzung das Ge-
bédude wechseln muss, damit wir handlungsféahig bleiben.
Teile des Schdnau-Areals in Wetzikon vermieten wir an
Zwischennutzungen. Aber dort, wo heute giinstige Ateliers
sind, kénnte man nach der Sanierung wohnen. Dafiir ver-
suchen wir, wieder neue giinstige Fldachen freizuspielen.
Sie nutzen die Kreativbranche, um den Ort zu

etablieren - aber bieten Sie ihr auch Perspektiven?

Martin Durchschlag: Wir suchen Zwischennutzungen, die
nach der Sanierung bleiben, weil sich der Ort eignet und
die Nutzer die nachher héhere Miete auch zahlen kénnen.
Es ist wie in einer Baumschule: Wir ziehen Schosslinge
und pflanzen sie wenn notig um. Diese Spielregeln kom-
munizieren wir auch. In Aathal boten wir Nutzern wahrend
der Sanierung des <Leuchtturms» Flachen im Floos; jetzt
kommen sie zuriick in den <Leuchtturm. Die Grosse ldsst
uns Spielraum fiir Zwischenlosungen.

Lukas Fehr: Die Mieter sind unsere Kunden. Wir erhalten
rund 50 Millionen Franken Mietertrdage pro Jahr, das lap-
pert sich zusammen. Jedes Areal wird von einem Ent-
wickler betreut, der sich Ideen ausdenkt, und von einem
Portfoliomanager, der die Kosten im Griff hat und dafiir
sorgt, dass kein Mieter grundlos vertrieben wird.

Dieter von Ziegler: Man muss aber auch Nein sagen kdnnen.
Ein Nutzer, der nicht ins Konglomerat passt, kann die an-
deren vertreiben. Dass ich deshalb jemandem kiindige, ist
auch schon vorgekommen.

Ist es ein Vorteil peripherer Areale, dass die

Stimmung weniger aufgeheizt ist

und nicht jeder Entwicklungsschritt medial

beobachtet wird?

Martin Durchschlag: Das tduscht, die lokale Offentlichkeit
schaut iiberall genau hin. Auf dem Kunzareal in Windisch
mischte sich der Quartierverein von Beginn weg ein. Ein
Gliicksfall, wie sich nachher herausstellte, weil wir das
Vorhaben dadurch schon frith gemeinsam besprechen
konnten. Es gab keine Rekurse.

Auf dem Schénau-Areal in Wetzikon gehen Sie wegen

des Rekurses eines Anwohners gegen zwei Neubauten
vor Bundesgericht. Was ist schiefgelaufen?

Lukas Fehr: Da kochte eine Ablehnung auf, die vorher ge-
gart hatte, ohne dass wir es bemerkt hatten. Es kommt im-
mer Ofter vor, dass Betroffene sich nicht zur Planung dus-
sern, obwohl sie eingeladen wurden, das Vorhaben aber
spater juristisch bekdmpfen. In der Regel hilft es, dass wir
oft vor Ort sind und dem Projekt ein Gesicht geben. Die
Arealentwickler geniessen bei HIAG eine hohe Autonomie,
wir sind <Areal-CEOs». Das ist Teil unserer Haltung, wir se-
hen in unseren Projekten keine technokratischen Prozes-
se, sondern verstehen uns als Kuratoren, die die richtigen
Leute am richtigen Ort zusammenbringen.

HIAG sagt iiber sich, sie werte ihre Areale mit

Respekt auf, zur Unterstiitzung des

Werkplatzes Schweiz und der regionalen Prosperitat.

Ein schénes Bekenntnis - wo wird es konkret?

Martin Durchschlag: In Windisch verzichteten wir auf ein Ge-
baude mit fiinfzehn Wohnungen und schufen stattdessen
einen Quartierplatz. Das klingt schongeistig, ist aber eine
langfristige Investition in die Qualitat des Ortes. Wir ma-
chen Standortférderung aus Eigeninteresse - im guten Fall
profitieren auch Umgebung und Gemeinde, weil neben Ar-
beitspldtzen auch Restaurants entstehen. Diese Investi-
tionen zahlen sich aus, weil die Menschen danach bereit

sind, hohere Mieten zu zahlen. Weil uns grosse Areale ge-
hoéren, kénnen wir so vorgehen. Wir sind keine Philanthro-
pen, aber bereit, uns auf langfristige Prozesse einzulassen.
Lukas Fehr: Wenn auf einem Areal, wo vor fiinf Jahren ka-
putte Autos vor sich hin gammelten, heute wieder betrieb-
sam gearbeitet wird, ist das eine Freude. Dann spiire ich:

Meine Arbeit kann realwirtschaftlich wirksam werden.
Bei Umnutzungen gibt es oft Diskussionen

wegen der Zonenvorschriften. Vor welche

Probleme stellt Sie die zunehmende Regulierung?

Dieter von Ziegler: Frither baute man und holte anschlies-
send die Bewilligung ein. Heute kontrollieren kleine Ge-
meinden so hart wie Stadte. Das verteuert die Baukosten -
fiir periphere Lagen ist das ein Problem. Hinzu kommt,
dass niemand mehr Risiken eingeht und man auch als

Eigentiimer auf der Hut sein muss vor Vertragsfehlern -
weil fast jeder Fehler juristisch ausgeschlachtet wird. Ein

Handschlag gilt nicht mehr. Auch dies verkompliziert und

verteuert das Entwickeln und Bauen enorm.

Martin burchschlaé: Perfide ist, dass man gewisse Regulie-
rungen nicht wahrnimmt, gerade weil sie Projekte ver-
hindern und dann nichts passiert. Andere wirken erst im

konkreten Fall negativ. Im Kanton Aargau haben wir vor-
schriftsgeméss einen Biirobau im Minergie-Standard er-
stellt. Die Nutzung produziert aber so viel Wiarme, dass der
Bau nachts nicht mehr auskiihlt. Nun miissen wir ihn kiih-
len und die durch Minergie eingesparte Energie trotzdem

aufwenden. Das macht den Bau teurer, auch fiir die Nutzer.
Kritisch wird es zum Beispiel, wenn ein Betrieb ausbauen

will, was einen Bewilligungsprozess und damit neue Auf-
lagen etwa zu Brandschutz oder Energieeffizienz auslést -
Kosten, die der Betrieb woméglich nicht tragen kann. Die

Baugesetze werden schérfer. Heute brennt Feuer heisser
und Erdbeben schiitteln stérker. Wir haben Gebiude, in

denen friiher die Schwerindustrie arbeitete und heute ein-
fachere Tatigkeiten nicht mehr erlaubt sind.

Lukas Fehr: Die Regeldichte fithrt auch zu Widerspriichen.
Wahrend die kantonale Standortférderung ein Projekt un-
terstiitzt, will es die Fachstelle Naturschutz verhindern.
Die Kantone miissen die eigenen Anliegen kiinftig gewich-
ten, sonst laufen ihnen die Investoren davon.

Martin Durchschlag: Es gibt Nutzungen, die wegen der vielen

Auflagen keine Flachen mehr finden. Und selbst wenn ein

Standort geeignet und politisch méglich wére, verhindert

die komplexe Planung eine Bewilligung in niitzlicher Frist -
und wir miissen zusehen, wie der Nutzer weiterzieht.

Lukas Fehr: Planbare Vorgaben sind in Ordnung. Zu schaf-
fen macht es uns, wenn die im Bewilligungsprozess po-
litisch abgestimmte Losung nicht sicherstellt, dass das

Vorhaben tatsdchlich realisiert werden kann. Wie im Fall

Schonau, wenn Dritte, die sich zuvor nicht an der Ver-
stdndigung beteiligt haben, formaljuristische Schlaufen

ausldsen, an die niemand gedacht hat. Die politische Lo-
sung wird im Nachhinein torpediert. Wenn der planerische

Prozess immer komplizierter und aufwendiger wird, miiss-
te wenigstens das Resultat am Schluss stabil sein. Aber
plotzlich wird alles wieder angreifbar.

Wie gehen Sie mit diesem Risiko um?

Martin Durchschlag: Teilweise ware es einfacher, exakt die

Rahmenbedingungen umzusetzen, statt zu versuchen, fiir
den Ort mehr herauszuholen. Aber wir wollen nicht bauen,
damit Beton da ist. Wir suchen weiterhin den Dialog. Das

ist aufwendiger und unsicherer, aber es entspricht uns.
Sind Denkmalschutzobjekte Vorteile

oder Nachteile fiir Ihre Areale?

Lukas Fehr: Vorteile. Punkt. Sie bilden den wertvollen Ge-
nius Loci. Wir kaufen bewusst Lagen mit Denkmaélern.
Manche Areale haben wir nur erhalten, weil niemand sonst
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die Denkmaler wollte. Auch mit der Denkmalpflege als
professionelles Gegeniiber machen wir gute Erfahrungen -
abgesehen davon, dass sie sich finanziell beteiligt.

Warum fiihrt HIAG Architekturwettbewerbe durch?
Martin Durchschlag: Sie bringen nicht nur ein gutes Sieger-
projekt, sondern auch einen kooperativen und kommuni-
kativen Prozess mit sich. Wir kénnen Beteiligte einbin-
den - ob Gemeinde, Kanton oder Denkmalpflege - und
erfahren so, was machbar ist und was nicht.

Lukas Fehr: Wir organisieren meist zweistufige, nicht ano-
nyme Verfahren und bemiihen uns dabei auch um lokale,
junge Biiros. Wir suchen keinen Hausarchitekten. Gewerb-
lich-industrielle Bauten erstellen wir solid und funktional
ohne Konkurrenzverfahren; diese Bauten konnen wir erst
planen, wenn Nutzer da sind, aber dann muss es schnell
gehen. Das widerspricht dem Wettbewerb.

Vor zwanzig Jahren fiihlten sich Exindustrielle mit ihren
Brachen im Stich gelassen. Was ist heute anders?

Dieter von Ziegler: Damals hatte man kaum Erfahrung mit
Umnutzungen. Wir standen vor riesigen Problemen wie
der Altlastensanierung. Im Verein organisierten wir uns,
auch um offentliche Hilfe zu erhalten. Heute sind Indus-
triebrachen nicht mehr anriichig, sondern sexy dank ge-
lungener Umnutzungen. Sie sind zum Geschéaftsmodell
geworden, wie HIAG zeigt.

Sitzen Sie heute wieder auf Schatztruhen, weil das
Raumplanungsrecht das Bauland verknappt?

Dieter von Ziegler: Was den Wohnungsbau betrifft, ja. Laut
den Szenarien des Bundes wichst die Bevolkerung wei-
ter. Die Nachfrage nach industriell-gewerblichen Flachen
aber hidngt von der wirtschaftlichen Lage in Europa ab,
und die ist zurzeit unsicher.

Macht Ihnen der starke Franken Sorgen,

weil es bald weniger Industrie- und Gewerbebetriebe

im Exportbereich geben kénnte?

Martin Durchschlag: Ich mache keine Deindustrialisierung
aus. Es gibt zwar Branchen mit niedriger Wertschopfung,
die aus der Schweiz verdrangt werden. Aber es gibt auch
neue industriell-gewerbliche Geschédftsmodelle, die hier
Fuss fassen, weil das Land neben dem starken Franken
auch eine hohe Lebensqualitét bietet. Das Biopharmaun-
ternehmen Biogen, das auf einer Brache bei Solothurn
eine Fabrik baut, zeigt das. Unsere Areale bleiben interes-
sant und wertvoll wegen der Verknappung.

Wird es kiinftig zum Arealentwickeln gehdren, gezielt
nach Nutzern zu suchen und zu «clustern»?

Martin Durchschlag: Das wiirde unserer Strategie widerspre-
chen. Wir wollen die Planung so nahe wie méglich an die
Bewilligung bringen und trotzdem fiir viele Nutzungen
offen bleiben. «Clustern» ist oft Wunschdenken kantona-
ler Wirtschaftsférderer. Will man aus dem Nichts einen
Nanotech-Cluster schaffen, wird nicht viel passieren. Oft
schaden sich die Standorte selbst: Sie sind fokussiert auf
saubere Nutzungen, verbieten etwa grosse Parkierungen
und schliessen dadurch vieles aus. Wenn alles vorgegeben
ist, der Investor aber das Risiko tragen soll, winkt er ab.
HIAG treibt heute 51 Umnutzungsprojekte

voran - werden es 1007

Lukas Fehr: Wir kénnen wachsen, aber wir miissen nicht.
Die Preise fiir Areale steigen, aber iiberteuert zu kaufen
wiirde unser Geschiftsmodell gefahrden. Darum kommen
wir heute weniger zum Zug als vor einigen Jahren. Zudem
mochten wir die flache Hierarchie moglichst lange beibe-
halten: Dass die Entwickler wie «<Areal-CEOs» direkt Mar-
tin Durchschlag unterstellt sind, ist fiir unsere Arbeits-
weise wichtig. Und schliesslich wachsen wir auch aus uns
selbst heraus. Bis das Papieri-Areal in Biberist wieder flo-
riert, bleibt noch viel zu tun. @
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Umnutzer.ch

Die Deindustrialisierung machte Dutzende
von Industriellen zu Immobilienunter-
nehmern. Sie verfiigten plétzlich iiber
riesige, leere Areale, fiir die sich niemand
interessierte. Um sich liber Themen wie
Altlastenentsorgung, Denkmalschutz
oder kiinftige Nutzungen auszutauschen,
griindeten sie 2006 den Verein Um-
nutzer.ch. Mitglieder sind Besitzer kleiner
Brachen, aber auch die HIAG Immobilien.
Auch von anderer Seite kam Support:
2008 gab Hochparterre zusammen mit
Wiiest & Partner das Themenheft «Bra-
chenland Schweiz» heraus, dessen
Brachenliste heute im Entwicklungsatlas
von Wilest & Partner weitergefiihrt wird.
Das Bundesamt fiir Raumentwicklung
betreibt die Internetseite areale.ch mit
einem Brachenverzeichnis und als
Plattform zum Thema. Das Blatt hat sich
gewendet: Aufgrund der raumplaneri-
schen Entwicklung gelten leere oder
unternutzte Industrieareale heute als
wertvolle Raumreserven.

Die Gesprachspartner

Martin Durchschlag (*1976) studierte Wirt-
schaftsingenieurwesen und Maschinen-
bau an der Technischen Universitat Wien.
Er arbeitete als Unternehmensberater
und ist seit 2004 fiir HIAG tétig. Als CFO
war er an der Uberfilhrung des Holz-
industriekonzerns in ein Immobilienunter-
nehmen massgeblich beteiligt. Seit 2011
Geschiftsfiihrer der HIAG Immobilien.

Lukas Fehr (*1975) studierte Architektur an
der ETH Ziirich, arbeitete als Architekt

im Biro Meili Peter, war Partner im Archi-
tekturbiiro BHSF und fiir Wiiest & Partner
tétig. Sein Nachdiplomstudium in Okono-
mie absolvierte er am CUREM der Uni-
versitat Ziirich. Seit 2010 ist er Arealent-
wickler bei HIAG Immobilien und ist
unter anderem fiir die Areale Kleindéttin-
gen AG, Schonau in Wetzikon ZH oder
The Cloud in Baar ZG zusténdig.

Dieter von Ziegler (*1959) fiihrte in der
siebten Generation die Spinnerei Murg SG
am Walensee. Nach der Schliessung
1996 begann von Zieglers Firma Azinova
Group, die Geb&ude schrittweise um-
zunutzen. In der Spinnerei fiihrt die Toch-
tergesellschaft Azibene heute ein Hotel.
Andere Teile wurden als Eigentumswoh-
nungen verkauft. Zurzeit ist die Azinova

an der Umnutzung der Textilfabrik Stoffels
in Mels SG beteiligt, die das Architektur-
biiro Meier Hug weitgehend zu Wohnun-
gen umbaut. Seit 2014 prasidiert er

den Verein umnutzer.ch.
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