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Executive Summary

Ehemalige Industrieareale sind Zeugen aus einer vergangenen Zeit. Sie wurden fir eine
industrielle Nutzung gebaut, die nicht mehr nachgefragt wird. Daher bieten diese Areale
aufgrund von knappen Landreserven eine Mdglichkeit fir neue Entwicklungsprojekte.

Das Ziel der vorliegenden Arbeit ist zu erforschen, ob die gangigen Standorttheorien eine
Orientierungshilfe bei der Entwicklung von Transformationsideen geben kénnen und ob
die Projektentwickler Standorttheorien zur Entscheidungsfindung nutzen. Dariiber hinaus
wird untersucht, welche Standortfaktoren bei einer Projektentwicklung als die

wichtigsten Faktoren eingestuft werden.

Um die Forschungsfragen zu beantworten, wurde zuerst anhand von Literaturquellen die
verschiedenen Standorttheorien studiert und analysiert. Durch qualitative Experten-
interviews mit Projektentwicklern und Beratern wurden die Theorien mit der Praxis
verglichen und der Kenntnisstand der Experten bezliglich den Theorien erfragt. Bei der
Befragung kamen zusétzlich quantitative Fragen zur Bewertung der Wichtigkeit von
verschiedenen Makro- und Mikrostandortfaktoren zum Einsatz.

Die Ergebnisse der qualitativen Studie zeigen, dass die Standorttheorien in ihren
abgesteckten Rahmen von der Praxis bestatigt werden. Zwar nutzen die meisten
Projektentwickler die Standorttheorien nicht zur Ideengenerierung fur eine Neu-
ausrichtung, dennoch kommen die sie auf die gleichen Ergebnisse wie die meisten

Standorttheorien.

Die quantitative Auswertung der Standortfaktoren nach ihrer Wichtigkeit zeigt, dass
grundsatzlich die wichtigsten Standortfaktoren bei Projektentwicklungen die Lage und
die Erreichbarkeit sind. Bei sehr grossen Arealen schatzen viele Experten die Mikrolage

als beinflussbar ein und daher weniger wichtig.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Projektentwicklung als eine Erfahrungswissenschaft
gelebt wird, dennoch kénnen Standorttheorien als Orientierungshilfe genutzt werden. Aus
den Standorttheorien wird im Rahmen dieser Arbeit ein Katalog erstellt, der als
Checkiliste fiir eine Entwicklungsidee dienen kann.

Zum Abschluss wird ein Ausblick in die zukunftigen Nutzungen gegeben, die bereits von

manchen Entwicklern durchgefihrt werden.
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TEIL |

1. Einleitung
«Die einzige Konstante im Leben ist die Veranderung», dieses Zitat von Heraklit von
Ephesos, einem griechischen Philosophen, hat auch nach zweieinhalbtausend Jahren

seine Gultigkeit.

Dies zeigt sich auch in der Schweizer Geschichte der Industrialisierung. Die industrielle
Ara wurde von der Textilindustrie im 18. Jahrhundert eingeleitet, danach folgten weitere
Industriezweige wie z.B. die Maschinenindustrie und die Papierindustrie (Bergier, 1991,
S. 88). Sie bildeten vom 19. bis zum 20. Jahrhundert das wirtschaftliche Fundament der
Schweiz (Bartschi, 2004, S. 108). Gegen Ende des letzten Jahrhunderts fand ein Umbruch
vom zweiten Sektor in den dritten Sektor statt und trat eine grosse

Desindustrialisierungswelle los.

Die Griinde sind vielféltig, aber ein grosser Treiber war unter anderem die Globalisierung
der Wirtschaft und die Einleitung des digitalen Zeitalters. Was von der vergangenen
Industrialisierung bleibt, sind ehemalige Industrieareale, die auf eine neue Nutzung

warten.

Das Thema Umnutzung von ehemaligen Industriearealen hat die letzten Jahre an
Bedeutung gewonnen. Aufgrund des Tiefzinsniveaus (siehe folgende Abbildung 1 und
2), das seit geraumer Zeit vorliegt, beseht ein hoher Anlagedruck, zumal in der n&chsten
Zeit keine Erhohung der Zinssatze erwartet wird (pwc, 2021, S. 4).

— S AROMN 3 Monate Comp SARON Swap 3 Jahre
Swap 5 Jahre Swap 10 Jahre

Hinweis:
Werte bis einschliesslich 2010 basieren auf Libor und ab 2011 auf SARON.

2 , /' ".rf.HL
V ﬁ““*&:ﬁ:{’

(2) S
1989 1993 1997 2001 2005 2009 2013 2017 2021

Abbildung 1: Langfristige Zinsentwicklung in % (UBS Switzerland AG, 2021, S. 2)
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Abbildung 2: Zinssatze von Aug 2020 bis Aug 2021 (Schweizerische Nationalbank, 2021)

Daruber hinaus wurde in den letzten Jahren viel Uber das Thema der Zersiedelung
diskutiert. Im Jahr 2019 wurde zwar die eidgendssische Volksinitiative «Zersiedelung
stoppen — flr eine nachhaltige Siedlungsentwicklung», bekannt unter dem Namen
Zersiedelungsinitiative (Vorlage Nr. 626), zu fast 64% abgelehnt (Schweizerische
Eidgenossenschaft, 2019). Dennoch ist ein Trend zu Verdichtungsthemen zu erkennen,
die in der Zukunft eine starkere Bedeutung erhalten werden. Der neue Artikel 73 der
Bundesverfassung zur Nachhaltigkeit!, welcher am 01. Januar 2020 in Kraft trat, bestatigt
diese Vermutung. Es macht sich mittlerweile bemerkbar, dass der Bund und die Kantone
mit Planungs- und Baugesetzen neues Bauland «auf der griinen Wiese» zugunsten der
Baumobilisierung erschweren. Das Raumplanungsgesetz 1 Etappe besagt, dass
«Baulucken gefullt, Industrie- und andere und andere Brachen in Stadten und Dorfern
transformiert und unternutzte Flachen einer besseren Nutzung zugefuhrt werden
miussen.» (Kissling & Buhlmann, 2019, S. 3).

1.1 Ausgangslage

1.1.1 Anfénge der Umnutzung

Die Idee, ehemaligen Industriearealen einer neuen Nutzung zuzufiihren, begann in New
York und London in den 1940 Jahren. Leerstehende Fabrikhallen wurden als Wohnungen
genutzt. Diese Loftwohnungen wurden mit der Zeit bei Freiberuflern und Kunstler

beliebt, da sie sowohl Wohn- als auch Arbeitsraum anboten. In den 1960er Jahren gehdrte

! «Bund und Kantone streben ein auf Dauer ausgewogenes Verhiltnis zwischen der Natur und ihrer
Erneuerungsfahigkeit einerseits und ihrer Beanspruchung durch den Menschen anderseits an.»
(Schweizerische Eidgenossenschaft, 2021)
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der Kunstler Andy Warhol mit seinem 300 m? grossen Studio «the factory» zu den
bekanntesten Bewohnern von Lofts (Mitteldeutsche Zeitung, 2015).

1.1.2 Aktuelle Situation

In den letzten Jahrzenten haben bereits viele ehemalige Industrieareale neue
Nutzungsformen erhalten. Die Transformation geht von Renovationen und / oder
Sanierungen bestehender Fabrikgebaude, bis hin zum Abriss der alten Geb&ude und dem
Erstellen von Ersatzneubauten. Die meisten der bereits durchgefihrten Areal-
umwandlungen befanden sich an ehemaligen Stadtgrenzen, welche durch die

Bevolkerungsentwicklung mittlerweile zu zentrumsnahen Quartieren geworden sind.

Trotz realisierten Umnutzungen gibt es in der Schweiz immer noch zahlreiche ungenutzte
Industrieareale (Mombelli, 2012). Aus diesen Grund hat der Bundesrat im Juni 2008
einen Massnahmenplan zur «Forderung der Umnutzung von Industrie- und

Gewerbebrachen verabschiedet» (Schweizerische Eidgenossenschaft, 2014).

1.1.3 Risiko von Umnutzungen

Fur Investoren gehdren Umnutzungen von ehemaligen Industriearealen in die
Risikoklassen «value add» und «opportunistic» . Da es sich bei Industriegeldnde meistens
um Areale mit vielen Quadratmeter handelt, haben sie lange Entwicklungszeitradume. Das
erhoht wiederum die Schwierigkeit fur Prognose und Planung, sowie fur die Vermarktung
(Brink, 2006, S. 18).

Der Standort ist bei einem ehemaligen Industrieareal bereits gegeben. Das bedeutet, dass
die Umnutzung an das Areal adaptiert und antizipiert werden muss, was wiederum
weitere Entwicklungsrisiken mit sich bringt. Darlber hinaus tragen diese Areale ein

unbekanntes Altlastenrisiko.

Um rentable Projekte auf diesen Arealen entwickeln zu kénnen, sind oft langwierige
Umzonungen nétig (Lober, L, 2014, S. 330).

1.2 Fragestellung und Zielsetzung

Die vorliegende Arbeit nimmt die Sicht des Projektentwicklers und Investors ein. Sie
analysiert die Bedeutung von Standorttheorien und Standortfaktoren innerhalb der
Entscheidungsfindung bei Projektentwicklern zur Transformation eines ehemaligen

Industrieareales.
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Eine Auswahl an Standorttheorien wird unter dem Focus auf der Suche nach wertvollen
Hinweisen zur Bildung einer geeigneten Umnutzungsidee von ehemaligen

Industriearalen untersucht.

In einem zweiten Schritt wird anhand von qualitativen Experteninterviews tberprift, ob
die Standorttheorien bei den Entwicklern bekannt sind und ob diese Theorien beim
Entscheidungsprozess mitberucksichtigt wurden. Zuséatzlich wird Uberprift, ob die
Standorttheorien praxistauglich sind.

Dartiber hinaus wird in den Expertengesprachen analysiert, welche Bedeutung die
verschiedenen Standortfaktoren bei der Auswahl der zukiinftigen Nutzung haben. Es wird
erforscht, ob es Zusammenhange zwischen den jeweiligen Umnutzungsarten und der
Wichtigkeit der Standortfaktoren gibt.

In den Interviews werden zudem die Erfahrungen und Erkenntnisse der Experten erfragt,

welche sie bei der Durchfiihrung von Arealentwicklungen gewonnen haben.

Zielsetzung dieser Arbeit ist, aus den gewonnenen Erkenntnissen der Untersuchung eine
Art Entscheidungshilfe in Form einer Checkliste zu erstellen, die Eigentlimer von
ehemaligen brach liegenden Industriearealen als erste Ideengeber dienlich sein kdnnte.

1.3 Vorgehen

Der Forschungsprozess folgt den vier Phasen nach Stein (2014). Die erste Phase befasst
sich mit der theoretischen Auseinandersetzung des Themas (Stein, 2014, S. 135). Als
Basis werden die Standorttheorien herangezogen. Diese betrachten das Standortverhalten
von Wirtschaftseinheiten, insbesondere welche Faktoren relevant fur die Wahl eines
optimalen Standorts sind, beziehungsweise der optimalen rdaumlichen Struktur (Haas &
Neumair, 2004, S. 2767).

In der zweiten Phase folgt die empirische Untersuchung. Anhand von Experteninterviews
mit Projetentwicklern wurden die Griinde fiir die geplante bzw. realisierte Umnutzung
erfragt und ausgekundschaftet, ob die Standorttheorien bekannt sind und angewendet
wurden. Darauffolgend wurden die Experten gebeten, die vorhandenen Standortfaktoren,
welche in Bereiche zusammengefasst sind, nach ihrer Wichtigkeit, anhand einer Skala,

flr die neue Nutzung des Areals zu bewerten.

Um von den befragten Experten ihre gewonnen Erkenntnisse, die sie mit dem
besprochenen Projekt gemacht haben, zu erfahren, wurde anschliessend ein retrospektiver
Blick auf die Standortfaktoren geworfen.
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Zum Abschluss des Interviews wurde erfragt, welche Entscheidungshilfen sich die

Experten fur die Zukunft wiinschen und ob sie bereits neue Nutzungsformen umsetzen.

Die Auswertung der durchgefiihrten Interviews erfolgt in der dritten Phase. Durch
Vergleichen der durchgefuhrten Interviews wurde versucht, ein Muster zu erkennen. Die
Aussagen der Projektentwickler wurden den gewonnenen Erkenntnissen aus den

Standorttheorien gegeniibergestellt.

Im letzten Teil, der praktischen Phase, wurden die ganzen Ergebnisse und Erkenntnisse

aus den vorherigen Phasen zusammengetragen und Handlungsempfehlungen erarbeitet.

1.4 Abgrenzung

Die Projektentwicklung umfasst verschiedene Phasen. Die erste Phase geht von der
Projektidee Uber die Strategie zur Investitionsentscheidung, dann folgen die Phasen
Investitionsentscheidung, Konzeptions- und Planungsphase, Realisierungsphase und
Vermarktung (Brauer, 2019, S. 538). Bei der vorliegenden Arbeit wird der Focus auf die
erste Phase gelegt, insbesondere, wie die Projektidee bei den Entwicklern zustande kam
und wie der Standort wahrgenommen wurde. Zudem wird erforscht, wie der Standort in
der Standortanalyse bewertet wurde. Die Marktanalyse und die anderen Phasen werden

nur im Rahmen der Retrospektive bertihrt.

Focus wird hier expliziert auf den Standort gelegt, auch wenn andere Einflussfaktoren bei
der Entwicklung einer Projektidee eine Rolle spielen, denn die Lage des Areals ist ein
ausschlaggebender Faktor bei der Transformation.

In der vorliegenden Untersuchung werden keine finanziellen oder technischen

Dimensionen der Projektentwicklung betrachtet.
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2. Grundlagen

Mittlerweile haben einige westliche Lander langjéhrige Erfahrungen mit der Problematik
der Industriebrachen, die bereits in den 1970er Jahren als Folge des massiven Riickgangs
des Bergbaus, der Schwerindustrie und der Textilindustrie entstanden waren, gewonnen.
Gleichzeitig hat die Sanierung von Industriebrachen in den letzten Jahrzehnten
zunehmend politisches Vertrauen gewonnen, da ungenutzte landwirtschaftliche oder
natlrliche Entwicklungsflachen (oder so genannte "griine Wiesen™) immer weniger
verfligbar und Bauland in dicht besiedelten Gebieten immer teurer wurden (Frantél et al.,
2013, S. 2).

2.1 Definitionen

2.1.1 Definition Projektentwicklung

Brauer (2019) beschreibt die Entwicklung von Immobilienprojekten als eine sehr
vielféltige und komplexe Arbeit, weil die Leistungen und Aufgaben von der konkret zu
entwickelnden Immobilie abhéngig sind (Brauer, 2019, S. 538). Erschwerend kommt
hinzu, dass Gebdude grundsatzlich fur einen langeren Zeitraum gebaut werden.

Nach Kurzrock (2017) startet der Immobilienlebenszyklus mit der Projektentwicklung als
Kombination von Standort, Idee und Kapital. Durch Umstrukturierungen konnen
Gebdude und Areale im Laufe ihres Lebenszyklus mehrfach Gegenstand weiterer
Projektentwicklungen (Redevelopments) und neuer Nutzungen werden (Kurzrock,
2017c, S. 316). Dies wird in der folgenden Abbildung 3 mit dem Kreis des Lebenszyklus
hervorgehoben.

Brache

Alternative zum Ruckbau:
Kernsanierung/ Revitalisierung und darauffolgende Nutzung

Projekt-
entwicklung s
management
Facility
Facility

Management

Umstrukturierung

Abbildung 3: Prozessualer Immobilienlebenszyklus (Kurzrock, 2017c, S. 316)
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Grundsatzlich kann die Projektinitiierung von unterschiedlich Parteien wie z.B. vom
Grundstlickseigentimer oder von Projektentwickler ausgehen. Ausschlaggebend ist eine
vorhandene Projektidee, die entwickelt wird (Pfnur, 2011, S. 334-335).

Gemass Abbildung 4 lautet die Projektidee den Ablaufprozess in der Projektenwicklung
ein. Erst in einem zweiten Schritt folgt die Standort- und Marktanalyse. Dabei betont
Brauer (2019), dass die Entwicklung des Makro und Mikrostandortes ein objektives
Risiko ist und kaum von den Projektentwicklern beeinflussbar ist (Brauer, 2019, S. 545).

Projektidee
I
Standort- und Marktanalyse

I I

Priifung der Grundstiicks- Akquisition potenzieller
daten nach: Nutzer und
[ 1 | Endinvestoren
Baulicher Nutzung Erschliefungsgrad ~ Grundbuch- und
Baulastensituation
Kalkulation der Bau- Kalkulation der Er- Kalkulation der Er- Kalkulation der Ver-
und Baunebenkosten schlieBungskosten werbs- und Erwerbs- marktungskosten

nebenkosten

Schaffung baurechtli-  Schaffung finanzieller ~Schaffung grundbuch-

cher Voraussetzungen Voraussetzungen rechtlicher Vorausset-
-Baugnehmigung zungen
Bauvertrag Kreditvertrag Kaufvertrag/ Kaufvertrag/
\ l Grundstiicksankauf Mietvertrag
Projektrealisierung Vermarktung

Abbildung 4: Ablaufschema der Projektentwicklung (Brauer, 2019, S. 544)

Dennoch zeigt sich in der Realitét, dass viele Phasen nicht chronologisch, sondern parallel
verlaufen oder sich tberliberschneiden und es manchmal einige Riuckkopplungen gibt
(Arnold, 2017, S. 460-461).

2.1.2 Definition ehemaliges Industrieareal

Ehemals industriell genutzte Flachen sind aufgrund des wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Wandels funktionslos geworden (Hoffmann, Thomas, 1997, S. 15).
Die Produktion wurde als Folge des Strukturwandels verlagert oder stillgelegt und
befindet sich in altindustriellen Regionen, der mittlerweile aufgrund geringer Nachfrage
nach Produktionsstétten die wirtschaftliche Dynamik fehlt (Wiegandt, 2001, S. 17).
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In dieser Untersuchung fallen unter den Begriff «ehemalige Industrieareale» Gebiete mit
mehreren Geb&uden, die vor geraumer Zeit gebaut wurden. Als sie geplant und gebaut
wurden, war ihr damaliger Nutzungszweck eine industrielle Produktion. Bei manchen
Arealen, bei denen die industrielle Produktion schon vor Jahren eingestellt wurde, haben
teilweise Zwischennutzungen auf dem Areal stattgefunden. Andere Areale haben seit
dem Zeitpunkt der Stilllegung der Produktion keine Nutzung erfahren, diese werden
Industriebrachen genannt. Beide oben genannten Kategorien fallen in dieser Arbeit unter

ehemalige Industrieareale.
Besonderheiten bei der Transformation von ehemaligen Industriearealen

Herausfordernd bei der Erreichung einer Umnutzung kdénnen eine historisch gewachsene
Architektur oder Nutzungsstruktur sein, auf die sich 6ffentliches Interesse auf deren
Beibehaltung oder Weiterentwicklung richten. Auch ergeben sich, wie bereits erwéhnt,
hohere Risiken und Kosten durch Altlasten und eventuell bendtigte Umzonungen des
Areals (Pfnir, 2011, S. 353).

2.1.3 Definition Umnutzung

Nach Pfnir (2011) ist der entscheidende Anstoss zu einer neuen Runde im
Projektentwicklungsprozess, die Tatsache, dass der Eigentiimer durch eine Neunutzung
von Immobilienflachen sein Ergebnis verbessern kann (Pfnir, 2011, S. 352).

Wenn mit der Umnutzung sehr hohe Investitionskosten einhergehen, wird von
Redevelopment gesprochen. Dabei wird beim Redevelopment nach dem Grad der zur

Neunutzung erforderlichen Massnahmen unterschieden:

- Flachenrecycling ist die Neu- oder Wiedernutzung bereits erschlossener und in
der Regel friiher anderweitig genutzter Flachen, um eine wirtschaftliche Nutzung
dieser Flachen zu erreichen, wie z.B. Reaktivierung von ehemaligen Industrie-
oder Brachflachen (Pfndr, 2011, S. 352).

- Die Ausdricke Renovierung, Modernisierung und Revitalisierung sind
Unterbegriffe des Flachenrecylings. Der Grund der Adaption ergibt sich aus der
wirtschaftlichen Veraltung der Immobilie. Dabei wird der urspringliche
Nutzungszweck beibehalten, es werden nur Anpassungen an der Ausstattung und

Quialitat der Immobilie vorgenommen (Pfnir, 2011, S. 352).

In dieser Arbeit wird der umgangssprachliche Begriff «Umnutzung» im Sinne eines

Transformationsprozesses fur eine Neuorientierung des Areals, also eines Flachen-
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recyclings, verwendet. Die zukunftige Nutzungsart unterscheidet sich von der vorherigen.
Die Umnutzung kann innerhalb der alten Geb&ude stattfinden, welche saniert und evtl.

erweitert werden, oder aber durch Ersatzneubauten.

2.1.4 Definition Standort und Standortfaktoren

Nach Krol (2010) gibt es fur die Begriffe «Standort» und «Standortfaktor» keine
einheitliche Definition, sondern eher hohe Heterogenitat von Standortinterpretationen,
welche eine Abgrenzung dieser Begriffe notwendig macht (Krol, 2010, S. 15).

Der Standort wird durch bestimmte Merkmale charakterisiert, die sich generell in
harte und weiche Faktoren kategorisieren lasst. Weiche Standortfaktoren zeichnen
sich dadurch aus, dass sie nicht direkt in die Finanzplanung eines Unternehmens
aufgenommen werden konnen. Ihre fehlende Quantifizierbarkeit unterscheidet sie von
den harten Standortfaktoren, die sich dagegen direkt finanziell niederschlagen (Buch
& Oehme, 2019, S. 98).

2.2 Typologie

2.2.1 Typologie der Projektentwickler

Grundsétzlich unterscheidet die Literatur verschiedene Projektentwickler (Developer).
Zur Definition der verschiedenen Projektentwicklertypen haben sich mittlerweile die
englischen Begriffe durchgesetzt. Daher wird zwischen Investment, Trade und Service
Developer unterschieden. Dennoch zeigt sich in der Praxis, dass manche Entwickler eine

Mischform der oben genannten Grundtypen sind.
Grundsatzlich lassen sich die drei Grundtypen folgendermassen kategorisieren.

- Der Investor Developer entwickelt fir sein eigenes Portfolio und ist an einer
langfristigen Rendite durch stetige Cash Flows (Mieten) interessiert.

- Der Trade Developer entwickelt und verkauft danach das Projekt um den
Entwicklungsgewinn zu realisieren.

- Der Service Developer entwickelt fiir andere und seine Leistung wird vergiitet.

Dariber hinaus gibt es Berater, welche die Investoren, die Projektentwickler und andere
Schnittstellen bei einer Projektentwicklung unterstiitzen. Auch sie werden fir ihre

Dienstleitung bezahlt.

Da in dieser Arbeit nur die erste Phase der Projektentwicklung betrachtet wird, werden

GU/TU Developer nicht in die Auswahlkategorie genommen.
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2.2.2 Typologie der Industrieareale
Die Bandbreite der Areale ist sehr gross, sowohl in ihrer damaligen Nutzung als auch in
der Grosse der Grundstiicke und der darauf errichteten Gebdude. Auch die Lage der

ehemaligen Industrieareal variiert sehr stark.

Um die verschiedenen Industriearealprojekte, welche in den Experteninterviews

besprochen wurden, zu kategorisieren, werden sie unter folgenden Typologien eingeteilt:

- Grosse des Areals

- Ehemalige industrielle Nutzung
- Zukinftige Nutzung

- Geographische Lage

Die lokale Eingrenzung der geographischen Lage wird an die Schweizer Raumtypologie

angelehnt (siehe Abbildung 5) und in 6 Kategorien eingeteilt. Diese sind:

In der Stadt

Metropolraume

Agglomerationen und ubrige statische Gemeinde
Periurbaner landlicher Raum

Alpine Tourismuszentren

o g~ w D E

Peripherer landlicher Raum

Sie werden in der folgenden Abbildung 5 graphisch dargestellt.

Metropolraume

Periurbaner landlicher Raum
Alpine Tourismuszentren
Peripherer landlicher Raum

regiosuisse/ECOPLAN. h’\\i
©BF

'S, Th (2016)

Abbildung 5: Raumtypologie Schweiz (Setz et al., 2017, S. 18)

Agglomerationen und Ubrige stadtische Gemeinden
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Die Areale werden anhand ihrer Grdsse (und Budget) in verschiedenen Kategorien von
sehr kleinen Arealen (bis 15'000m?) bis zu extrem grossen Arealen (tiber 150°000m?)

eingeteilt (siehe Anhang 1: «Arealeinteilung» auf Seite. 135).

Die vorherige Nutzung des Areals gibt Auskunft, wie hoch das Risiko von Altlasten ist

und ob der Ort bereits ein bestimmtes Image in der Offentlichkeit hat bzw. hatte.
Die zukunftige Nutzung bildet die Basis fiir die Budgetberechnung.

2.2.3 Typologie der Umnutzungsformen

Nach Kyrein (2002) prégen die raumlichen Rahmenbedingungen eines Standortes die
nutzungsspezifische Lagequalitat (Kyrein, 2002, S. 209). Diese rdumlichen Rahmen-
bedingungen bestimmen die zukiinftige Projektentwicklung des Areals. Dennoch kann
eine Bewertung der Standortfaktoren nur vor dem Hintergrund der geplanten
Nutzungsform erfolgen (Schulte & Fischer, 2002, S. 137).

Die neue Umnutzungsform orientiert sich an der Nutzung der zukiinftigen Zielgruppen.
Weil die Ertréage von ihnen abhéngen, sind sie grundlegend fiir die Ertragskalkulation und

die Erstellung des Gesamtbudgets.

Die neuen Umnutzungsformen werden wie in Tabelle 1 typologisiert:

Wohnimmobilie Wohnimmobilie mit Stockwerkeigentum u./o. Mietwohnungen

Gewerbeimmobilie |Biro- & Verwaltungsimmobilie

Solitére Betriebsformen

z.B. wie Supermarkte, Lebensmitteldiscounter o. Fachmarkte

Verbundformen

2.B. wie Themenceter, Einkaufzentren, Multifuktionszentren

vor Ort produzierendes Kleingewerbe

2.B. Backer

Industrieimmobile

Produktionsimmobilie

z. B. Fabrikhallen, Werkstatten

Logistikzentren

2.B. Verteilungszentren

Lagerhallen

2.B. Lagerhallen, Kuhlhallen

Sonderimmobilie

Hotelimmobilien

2.B. Gasthofe, Hotel, Pensionen

Freizeitimmobilien

2.B. Freizeitparks - u. Bader

Sozialimmobilien

2.B. Krankenhduser, Seniorenwohnungen

Infrastrukturimmobilien

z. B. Verkehrsimmobilien (Briicken, Strassen usw.)

Sonstige

2.B.: Technologieimmobilien, Kulturelle Immobilien (Theater) usw.

Mischformen

Wohnimmobilie mit Stockwerkeigentum u./o. Mietwohnungen und Gewerbe im Erdgeschoss

Gewerbe & Sozialimmobilie & Hotelimmobilien

Wohn-, Gewerbe und Sonderimmobilien

Tabelle 1: Typologisierung von Umnutzungsformen, in Anlehnung an Rottke und Kurzrock, (N. B.
Rottke, 2017, S. 150) & (Kurzrock, 2017b, S. 426)

2.2.4 Typologie der Standortfaktoren

Im empirischen Teil werden Experten aus der Projektentwicklung nach ihren Projekten
befragt. Weil die Projekte, die sich aus ehemaligen Industriestandorte entwickelten, sehr
heterogen sind und sich die geplanten bzw. realisierten Umnutzungsformen

unterscheiden, wurden die einzelnen Standortfaktoren in Bereiche zusammengefasst.
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Hierdurch wurde es mdglich, die verschiedenen Projekte hinsichtlich der wichtigen

Standortbereichen zu vergleichen.

Die folgende Tabelle 2 zeigt die von den Experten zu bewertenden Standortbereiche,
kategorisiert nach Makro und Mikroebene sowie in harte und weiche Faktoren. Die
Tabelle 4 im Kapitel 3.4 auf Seite 44 zeigt die einzelnen Standortfaktoren zu den

jeweiligen Bereichen.

Ebene Art Bereiche
Makro |[Harte |Geografische Gegebenheiten

Infrastruktur

Wirtschaftskraft

Weiche |Sozio-demografische Daten
Wirtschaftsklima

Mikro Harte |Grundstlick

Verkehrstechnische GrundstiickserschlieBung
Umfeld

Weiche |Soziales Umfeld

Standortimage

Tabelle 2: Typologisierung der Standortbereiche
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3. Theorien

Theorien sind nach Kromrey (1995) ein System aus logisch widerspruchsfreien Aussagen
uber ein Untersuchungsgegenstand (Kromrey, 1995, S. 41). Sie helfen, die Wirklichkeit
vereinfacht zu erkldren, zu ordnen, zu beschreiben und sie kénnen Ereignisse vorhersagen
(Konegen & Sondergeld, 1985, S. 59-61).

Die Beschreibung der Wirklichkeit erfolgt meist mit verschiedenen Theorien, die
unterschiedliche Vorstellungen von der Wirklichkeit abbilden (Mayer, 2004, S. 13). Im
Anhang 2: «Theorien beschreiben unterschiedliche Ausschnitte der Realitat» auf Seite

136 ist ein Beispiel erldutert, wie aus der Realitat verschiedene Theorienarten entstehen.

3.1 Standorttheorien

Standorttheorien beschaftigen sich mit dem optimalen Standort und beleuchten die
Grinde, warum sich Wirtschaftssubjekte an bestimmten Orten ansiedeln. Dennoch fehlt
bis heute, nach (Bodenmann, 2005, S. 3), eine gemeinglltige Theorie der rdumlichen

Differenzierung, weil das Thema eine sehr grosse Komplexitét aufweist.

Verschiedene partielle Ansétze liefern hingegen nach Vettiger (1994) wertvolle Beitrage
zur Erkl&rung der raumlichen Differenzierung. Die verschiedenen Theorien kdnnen einen
Beitrag zum Verstandnis leisten (Vettiger, 1994). Die jeweiligen Theorien geben einen
bestimmten Rahmen vor, in welchen sie ein Modell abbilden. Im Anhang 3: «Akteure bei
Standortentscheidungen» auf Seite 137 sind weitere Informationen Uber die drei
beteiligten  Bereiche  (Unternehmen, BevoOlkerung und Staat), die bei

Standortentscheidungen eine Rolle spielen, hinterlegt.

Die theoretische Grundlage dieser Arbeit bildet eine Auswahl an Standort- und
Standortentwicklungstheorien. Im ersten Schritt werden die unterschiedlichen
Standorttheorieansatze zum Verstandnis erldutert. Im zweiten Schritt werden die
einzelnen Standorttheorien vorgestellt und Erkenntnisse fur eine Standortwahl (aus Sicht
eines Investors/Projetentwicklers) hervorgehoben. Zum Schluss werden die wichtigen
Agglomerationsvorteile, welche sich aus den Standorttheorien ableiten lassen,

zusammengefasst. Diese Vorarbeit bildet die Grundlage fir die Befragung der Experten.

3.1.1 Ansatze in der Standorttheorie
In der Standorttheorie gibt es verschiedene Ansdtze, von dem traditionell-statischen
Ansatz tiber den behavioristischen bis zum strukturellen Ansatz. Im Anhang 4: «Ansétze

in der Standorttheorie» auf Seite 138 sind diese Ansatze detailliert beschrieben.



31

3.1.2 Standorttheorien im Wandel der Zeit

Im Laufe der Zeit hat sich die Relevanz von verschiedenen Schlissel-Standortfaktoren
flr die Standortentscheidung aufgrund des Strukturwandels geéndert. Griinde fur den
Wandel sind unter anderem Erfindungen und Entwicklungen, wie z.B. die
Industrialisierung im letzten Jahrhundert oder die Informationstechnologie in den letzten
Jahrzenten. Vormals wichtige Standortfaktoren wurden durch andere abgeldst und es

wurden neue Standorttheorien entwickelt.

Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick tiber die wichtigsten Standorttheorien und
zeigt die Verschiebung der Schlussel-Standortfaktoren aufgrund des wirtschaftlichen
Strukturwandels. Die Auswahl der vorgestellten Modelle wurde anhand der heute
weiterhin bedeuteten Standortfaktoren fur eine Projektentwicklung durchgefthrt.

Behavior/Strukturansitze &
Regional-6konomisch

‘ Neuere Standorttheorien

==

Traditionell/ Neoklassisch

Standort- |
struktur

i Model v. Industriestand Hotteling | | Theorie der zentralen Humankapitaltheorie, Theorie des endogenen Neue dkon.
L"‘e:"lr" & | Thiinen orttheorie, Gesetz Orte, Christaller (1933) Polarisationstheorie, Wachstums, Geographie,
ocele (1826) Weber (1909) (1929) & Marktnetze, Lésch Exportbasistheorie Cluster- und Netzwerkt Krugman
(1940) Porter 1990 1995
| | | | | | | |
I I [ l I 1 1 I
1820er 1910er 1930er 1940er 1960er 1980er 1990er
[ Raumliche N&he Netzwerke ]
Wichtige Grund & | Arbeitskosten || Informationsbeschaffung & Nahe zu Bildungseinrichtungen
Faktoren Boden I Absatzmarkt |l Kontakte Forschung & Entwicklung
[ Transportkosten |
‘ Agglomerations- und Fihlungsseffekte ‘
Struktur-
umbriche & i i
Wirtschaftlich 4 Industrielle o L=z il S Technologische Innovationen, F&E, Ausbau von Universititen &
i (RN | | AT, P Forschungszentren, Expansion Dienstleistung & Info. Sektor
Strukturwandel Verkehrssystem B , EXp g -
(dezentrale)

‘ Industrie

Sektoren (Sekundaren Sektor)

Landwirtschaft
(Priméren Sektor)

Dienstleistung & Informationswirtschaft
(Tertidren Sektor)

Abbildung 6: Verschiebung der wichtigen Standortfaktoren aufgrund wirtschaftlichem Strukturwandel
anhand der Beschreibungen von Maier & Todtling und Bodemann (Maier & Tddtling, 2012, S. 39-40),
(Bodenmann, 2005, S. 39)

Die Abbildung ist im Anhang 5: «Strandorttheorien im Laufe der Zeit» auf Seite 140

grosser abgelegt.

3.1.3 Traditionelle Standortkonzepte

Der neoklassische Ansatz ist in allen traditionellen Standortkonzepte vertreten. In diesem
Unterkapitel werden zuerst die Standortstrukturtheorien von v. Thiinen, Christaller und
Losch vorgestellt, anschliefend werden die unternehmerischen Standortwahlmodelle von

Weber und Hotelling erldutert.



32

Theorie der Landnutzung von J.H. v. Thiinen

Die Theorie der Landnutzung von Johann Heinrich von Thiinen (1826) ist die erste
bekannte Standorttheorie. Sein Modell der Konzentrischen Kreise beschreibt die optimale
Lage von landschaftlichen Produktionsflachen zum Absatzmarkt. Ziel ist es, die
Transportkosten unter Berlcksichtigung der Verderblichkeit von Waren zu minimieren
(von Thinen, 1826, S. 164-165). Schlussfolgernd sollen sehr schwere und sperrige sowie
auch leicht verderbliche Produkte in der Néhe des Absatzmarktes produziert werden. Des
Weiteren beschreibt er die Lagerrente als Differenz zwischen Produktumsatz und
Produktions- & Transportkosten (Farhauer & Kroll, 20144, S. 31).

Obwohl die Theorie v. Thiinen mittlerweile nur noch einen sehr geringen Einfluss auf
den Transport von Gutern hat, betonen Block und DuPuis (2001) dennoch, dass die
Zentralitatstheorie von Thinen flr einige Waren weiterhin relevant ist (Block & DuPuis,
2001).

Ubertragt man das Modell auf den Arbeitsweg vom Wohn- zum Arbeitsplatz, dann kann
der Pendlerweg als Transportkosten in Zeiteinheiten betrachtet werden. Nach Daguati
(2018) haben Pendler eine maximale Zeitspanne, die sie gewillt sind fir eine
durchschnittliche Arbeitsstelle zu pendeln. Der Grenzbereich liegt bei max. 45 Minuten
pro Arbeitsweg (Daguati, 2018).

Im Jahr 1964 hat Alonso den Thiinen-Ansatz der Lagerente auf die Wohnortwahl von
Haushalten Gbertragen und entwickelte die «Bid-Rent»-Kurven (Alonso, 1964). Sie
zeigen den Zusammenhang zwischen Zentralitat und Grundstlickspreise auf (Kurzrock,
2017a).

Theorie der zentralen Orte nach W. Christaller

Walter Christaller (1933) pragte den Begriff der Zentralen Orte. Er besagt, dass je hoher
die Zentralitét eines Ortes ist, desto hoher ist die Anzahl der zentralen Guter (Christaller,
1933, S. 25).

Er erstellte ein Sechseckmuster, das auf alle GroRstadte, Stadte und Orte angewendet
wurde und bezog die Versorgungsangebote mit ein. Die verschiedenen Zentren bilden
eine Siedlungsstruktur, bei denen die jeweiligen Zentren nicht die gleichen Guter

anbieten.

Gewohnliche, frische und giinstige Gliter des taglichen Bedarfs, wie z.B. Lebensmittel,

werden in allen Zentren nachgefragt. In den Mittelzentren werden Giter, die seltener
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gekauft werden, in Spezialgeschéaften angeboten, wie z.B. Mdbel, Autos oder Bekleidung.
In den Oberzentren werden nach Christaller zentrale Giter wie z.B. Luxusglter,
hochspezialisierte Dienstleitungen sowie Museen und Theater angeboten (Farhauer &
Kroll, 2014b, S. 41).

Theorie der Marktnetze nach A. Lésch

August Losch (1940) entwickelte die Theorie von Christaller weiter und beschaftigte sich
mit der rdumlichen Verteilung der Produktionsstandorte (Ldsch, A., 1940, S. 71-74). Er
bemerkte, dass die Ober- und Mittelzentren zwar die Grundversorgung sichern, aber sie
bieten nicht alle Guter an, die in Unterzentren angeboten werden. Er stellte fest, dass
einzelne Orte sich auf die Produktion von bestimmten Gitern spezialisieren und dadurch
von den Skaleneffekten profitieren (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 53).

Industriestandorttheorie nach A. Weber

Bei Alfred Weber (1909) sind aus Sicht der Unternehmen zwei Dinge sehr wichtig: Die
Kostenfaktoren wie Transport- und Arbeitskosten und die Vorteile einer Agglomeration
an einem Standort (Weber, 1922, S. 6-7).

Um den optimalen Industriestandort zu minimalen Transportkosten zu ermitteln, zeichnet
Alfred Weber Standortfiguren in Dreiecksform, die sich aus den Verbindungslinien aus
den Orten des Rohstoffes, der Produktion und des Konsums ergeben. Die Arbeitskosten
werden dann als kreisformig verlaufende Linien (Isopanaden), welche die gleichen
Transportkosten beinhalten, um die oben genannten Standorte gezogen (Farhauer &
Kroll, 2014b, S. 22-23). Wenn sich die Isopanaden von mehreren Unternehmen kreuzen,
dann ware es nach Weber vorteilhaft, sich zu ballen, um die Gesamtproduktionskosten zu
verringern. Damit zeigt Weber Agglomerationsvorteile auf, die durch Skaleneffekte oder
Wirtschaftsexternalitaten entstehen kénnen (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 27-28).

Arbeitsintensive Produktionen werden heute ins Ausland verlegt, weil durch die
Digitalisierung die Kommunikation sehr vereinfacht wurde und die Transportkosten
keinen grossen Stellenwert mehr einnehmen. Was aber bis heute Bestand hat, sind die

wirkenden Agglomerationseffekte, wenn sich Unternehmen in einer Region ballen.

Hottelings Gesetz

Auch Harold Hotelling (1929) nimmt die unternehmerische Sicht ein. In seinem Modell
untersucht er die optimale Standortwahl (Hotelling, 1929, S. 42ff) fir Unternehmen. Sein
Gesetz beischreibt ein stabiles Nash-Gleichgewicht, das spater als Strand-
Eiskauferbeispiel bekannt wurde. Dabei konzentrieren sich alle Eisverk&ufer in der Mitte
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des Strands eines gewissen Abschnitts, da sie das maximale Absatzgebiet bedienen
konnen. Fur die Nachfrager allerdings ist es keine Wohlfahrtsmaximierung, da die
Transportkosten fir die Nachfrager nicht optimal verteilt sind (Farhauer & Kroll, 2014a,
S. 20).

Dieses Modell erklart auch heute noch, warum sich einige Anbieter (z.B. Autohéuser) an
bestimmten Standorten 6fters vertreten sind und keinen Anreiz haben, sich voneinander
zu trennen (Farhauer & Kroll, 2014a, S. 21).

3.1.4 Neuere Standorttheorien
Die neueren Standorttheorien gehen vornehmlichen auf das Cluster- und Netzwerkmodell

zurtick.

Cluster & Netzwerk Konzepte

Aus dem vom Michael Porter (1990) entworfene Diamantmodell ging das Cluster- und
Netzwerkmodell hervor. Der Name geht auf die Darstellungsform eines Diamanten
zurlick (Porter, 1993, S. 151). Das Clustermodel besagt, dass es fur die
Innovationsfahigkeit von Unternehmen sehr wichtig ist, dass sie sich untereinander
vernetzten und strategisches Wissen austauschen. Zusatzlich ist es vorteilhaft, wenn
Hochschulen, Forschungseinrichtungen und andere Institutionen Teil dieses Netzwerkes
sind (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 145).

Es werden zwischen vertikalen und horizontalen Clustern unterschieden. Bei vertikalen
Clustern ballen sich Unternehmen der gleichen Branche entlang der Wertschopfungskette
(z.B. Automobilherstellung in Wolfsburg). Horizontale Cluster werden von Unternehmen

gebildet, welche die gleiche oder dhnliche Technologie nutzen (z.B. Silicon Valley).

Damit sich Cluster aufbauen kénnen, sind einige VVoraussetzungen nétig. Es mussen sich
bereits wettbewerbsfahige Unternehmen und F&E-Institutionen mit Branchenwissen
angesiedelt haben und es muss eine gut funktionierende Infrastruktur vorhanden sein.
Zudem mussen qualifizierte Arbeitskréfte und gute Ausbildungswerkstatten bereits vor

Ort sein. Des Weiteren braucht es Moglichkeiten zur Finanzierung (Kapital).

Nur wenn alle vier Faktoren (wettbewerbsfdhige Unternehmen, Einrichtungen,
Infrastruktur und Arbeitskréfte) in ausreichender Form vorhanden sind, kdnnen sich
Wettbewerbsvorteile fur die Unternehmen entwickeln und es kdnnen Cluster entstehen
(Farhauer & Kroll, 2014b, S. 156).
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3.1.5 Neueste Standorttheorien
Die neusten Standorttheorien schlagen eine neue theoretische Richtung in der

Regionalwissenschaft ein.

Neue Okonomische Geographie

Die Neue Okonomische Geographie von Paul Krugman (1991/1995) betrachtet den
raumlichen Aspekt wirtschaftlicher Wechselbeziehung und setzt die Standort-
entscheidungen von Unternehmen und Konsumenten ins Zentrum (Krugman, 1992, S.
72-82). Er vereinte in seinem Modell die traditionellen Ansdtze mit der neuen
Aussenhandelstheorie (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 209). Nach der Theorie von Krugman
entstehen rdumliche Ungleichgewichte durch Agglomerations- und Degglomerations-
krafte (Krugman, 1999, S. 55-60).

Agglomerationen sind fir Unternehmen aufgrund der auftretenden Skaleneffekte, die zu
wachsenden Ertrdgen flihren, niedrigeren Transportkosten und anderen Faktormobilitaten
wie z.B. einen grosseren Arbeitskréftepool, interessant (Bodenmann, 2005, S. 31).

Ballungen in einer Region bedeuten aber auch immer Landflucht in anderen Regionen.

Humankapitaltheorien
Die Humankapitaltheorien entstanden in den 1960er Jahren. Sie betrachten Bildung als
eine wirtschaftliche Investition, die sich auf wirtschaftliche und gesellschaftliche

Prozesse positiv auswirkt.

Zu den neueren Ideen kann die popul&rwissenschaftliche Theorie der kreativen Klassen
von Richard Florida (2002) eingeordnet werden, welche auf sehr grossen Stadten basiert.
Nach seiner Theorie sind Innovationen die Grundvoraussetzung fur das wirtschaftliche
Wachstum, die von der Kreativen Klasse erbracht werden (Florida, 2006, S. 6). Nach
Richard Florida geben hochkreative Personen neue Impulse im technischen,
klnstlerischen oder konomischen Bereichen und sind innovativ tatig (Farhauer & Kroll,
2014b, S. 230).

Durch den Wandel von der Industrie- zur Wissensgesellschaft, erhalten gut ausgebildete
Arbeitskréfte eine grosse Wichtigkeit. Sie ziehen ein Wohnumfeld mit einem vielféltigen
kulturellen Angebot vor (Fritsch & Stitzer, 2007, S. 2) und bevorzugen ein tolerantes

Milieu und Offenheit fur neue Ideen.
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3.1.6 Raumlichen Entwicklungstheorien
Die Entwicklungstheorien erkléren den Aufstieg oder Niedergang von Regionen durch
die Wirkung vom rdumlichen Ungleichgewichten (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 243).

Polarisationstheorien

Die Polarisationstheorien beschreiben langfristige raumliche Ungleichgewichte aufgrund
von Verdichtungen in den Branchen- und Siedlungsstrukturen (Maier et al., 2012, S. 77—
78).

Nach der sektoralen Polarisationstheorie entstehen Veranderungen durch Innovationen,
die von einer bestimmten Firma oder Branchen ausgehen. Diese wirken als Motor in einer

Region und erzeugt Wachstumsimpulse.

Die regionale Polarisationstheorie sieht regionalen Wachstumspole als Grund fur
wirtschaftliches Wachstum, welche ihrerseits besondere Standortvorteile aufweisen. Aus
diesem Grund konzentrieren sich dort Unternehmen und wirken wie ein Motor des

Wirtschaftswachstums in der ganzen Region (Kurzrock, 2017a, S. 722).

Auf der anderen Seite werden in anderen Regionen Bremseffekte ausgelost, weil
benotigte Faktoren (wie Humankapital) zu den Wachstumspolen abgezogen werden. Im
Gegenzug lassen sich weniger dominante bzw. innovative Branchen in kleineren Stadten
nieder, um dem (Innovations-) Druck auszuweichen (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 245-
248).

Exportbasistheorie

In der Exportbasistheorie ist der Export der Wachstumsmotor in einer Region. Aufgrund
des Exportes wird mehr produziert als national nachgefragt wird. Dadurch erhalt die
Region mehr Einnahmen und hat einen grdsseren Multiplikatoreffekt. Dieser Effekt
erhoht die Attraktivitat der Region und zieht weitere Unternehmen und Arbeitskréfte an,
die wiederum mehr konsumieren (Lahner, 2017, S. 35-38).

Die Theorie des endogenen Wachstums

Die Vertreter der endogenen Wachstumstheorie sehen die zunehmende Spezialisierung
und die Wissensubertragung als treibende Kraft fur positive externe Effekte (Eckey &
Muraro, 2008, S. 139).

Nach Romer (1986) und Lucas (1988) ist der technische Fortschritt der entscheidende
Faktor fir Wirtschaftswachstum (Romer, 1986) & (Lucas, R. E., 1988). Sie

schlussfolgern, dass die Regionen ihren Wirtschaftswachstum erhéhen kénnen, indem sie
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Forschungs- und Entwicklungsinvestitionen sowie Bildungsinvestitionen beglinstigen
(Farhauer & Kroll, 2014b, S. 265). Geméss (Redding, 1996) kommt es zu einer
Stagnation in der Region, wenn keine F&E-Aktivititen unternommen und die
Arbeitskréfte nicht weitergebildet werden. Dadurch fallt die Innovationsrate und damit
auch die Wachstumsrate einer Region ab (Farhauer & Kréll, 2014b, S. 265).

3.1.7 Dynamische Erklarungsansatze
Die zyklisch-dynamischen Ansétze ((Neo)- Schumpeterianischer Ansatz und die Theorie
der langen Wellen) wie auch die dynamisch-evolutiondren Ansatze (Phasenmodelle der

Stadtentwicklung) beschreiben die Verschiebung und Veranderungen im Zeitablauf.

(Neo-) Schumpeterianische Anséatze

Joseph Schumpeter erkléart Konjunkturschwankungen durch technologische Innovationen
und unternehmerisches Engagement. Diese Idee wurde von anderen Wissenschaftlern
aufgegriffen und erweitert. Sie gehen davon aus, «dass die wirtschaftliche Aktivitat
sowohl kurz- als auch mittel- und sogar langfristig zyklischen Bewegungen folgt.»
(Farhauer & Kroll, 2014b, S. 279).

Nach den (Neo-) Schumpeterianische Ansatzen sind benachteilige Regionen offen fiir
neue Technologien, weil sie durch die Innovationen einen nachhaltigen Wachstumsschub
erfahren. Bereits erfolgreiche Standorte, die schon viel Erfahrung mit einer &lteren
Technologie gesammelt haben, halten tendenziell an dem Bestehenden fest. Aus diesem
Grund besteht fir diese (etablierten) Regionen die Gefahr, dass sie mit der neuen
Dynamik von aufstrebenden Regionen (berholt werden (Farhauer & Kréll, 2014b, S.
434).

Die Theorie der langen Wellen

Die Theorie der langen Wellen teilt die wirtschaftliche Entwicklung seit Ende des 18.
Jahrhunderts in lange Wellen auf, die ca. 40 — 60 Jahre dauern (siehe Abbildung 7). Grund
fir das Auslosen einer neuen Entwicklungswelle sind Basisinnovationen, welche die
vorherigen Strukturen aufbrechen. In den einzelnen Wellen durchlaufen auch die
Standortortfaktoren einen Wandel, da jede neue Basisinnovation andere Standortfaktoren
benotigt (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 280-283). Im Anhang 6: «Theorie der Langen

Wellen» auf Seite 141 werden die Phasen detailliert beschrieben.

Im Laufe der Zeit wandeln sich die wichtigen Standortfaktoren. Aus Sicht der

Unternehmen verloren die Transportkosten als einer der wichtigsten Faktoren seine
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Relevanz zugunsten des Faktors "Qualifiziertes Personal”, wie folgende Abbildung 7

aufzeigt.
F 3
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Abbildung 7: Verlauf der Kondratieff-Zyklen von Dicken, (Dicken, 2001, S. 148) ergénzt mit den
wichtigsten unternehmerischen Standortfaktoren

In der ersten Welle waren die Transportkosten, trotz der Erfindung der Dampfkraft, der
wichtigste Faktor, weil der Transport einer der grossten Kostenverursacher war. In der
aktuellen Welle sind unter anderem hochqualifizierte Arbeitskrafte, Attraktivitat der
Region und die Nahe zu Forschungsstétten gefragt (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 283).

Lebenszyklus von Branchen und Stadte
Wie Produkte haben auch Branchen und Stadte einen Lebenszyklus mit Auf- und

Abschwungsphasen.

Bei den Branchen vollzieht sich innerhalb der verschiedenen Phasen ein Wandel von
hochqualifizierten Arbeitskraften in der Entwicklungsphase hin zu kapitalintensiver
Produktion mit gunstigen Léhnen in der Expansions- und Reifephase (Farhauer & Kroll,
2014b, S. 129). Details zu den Lebenszyklusphasen sind im Anhang 7: «Lebenszyklus
von Stadten» auf Seite 143 hinterlegt.

Junge Unternehmen, die sich in der Einfuhrungsphase befinden und stark an
Produktinnovationen arbeiten, bevorzugen diversifizierte Stadte. Sie profitieren dort von

neuen Technologien und Ideen aus anderen Branchen. Reife Unternehmen haben einen
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Focus auf Kostenreduktion und bevorzugen eher spezialisierte Regionen mit Fach-
arbeitern und geeigneter Infrastruktur (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 131-132, 431).

Bei den Stadten vollzient sich eine Entwicklung von Urbanisierung Uber die
Suburbanisierung bis zur Desurbanisierung. Nach der letzten Phase kann es eine
,Reurbanisierungsphase® geben, sie ist aber nicht eine Wiederholung der ersten Phase,
sondern es mussen neue strukturelle Veranderung durchlaufen werden. Die Stadt muss
wieder attraktiver fir die Bevolkerung und Unternehmen von den Mittelstadten werden
(Maier & Tddtling, 2012, S. 166-167). Details zu den Stadtentwicklungsphasen sind im
Anhang 8: «Phasenmodelle der Stadtentwicklung» auf Seite 145 hinterlegt.

Neue Innovationswellen suchen neue Zentren aus. Meistens, weil die vorherigen Zentren
noch an den alten Prozessen festhalten und deshalb mit der Zeit an Bedeutung verlieren
(Desurbanisation) (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 434-435).

3.2 Agglomerationseffekte

In den oben genannten Theorien wird manchmal von Agglomerationseffekten und
Externalitdaten gesprochen. Im Folgenden wird auf die wichtigsten Effekte eingegangen
(ohne Anspruch auf Vollstandigkeit). Im Anhang 9: «Agglomerationseffekte» auf Seite.

148, wird auf die Typologisierung der Agglomerationseffekte eingegangen.

Agglomerationseffekte entstehen durch das Zusammenspiel verschiedener Unternehmen
der gleichen und / oder verschiedener Branchen und setzen sich aus folgenden Effekten
zusammen (Mulligan et al., 2021, S. 153ff):

- Unternehmensinterne Skaleneffekte (z.B. durch Massenproduktion)
- Unternehmensexterne Effekte:
o Lokalisierungseffekte
Vorteile durch rdumliche Ballung von Betrieben der gleichen Branchen
o Urbanisierungseffekte

Vorteile durch raumliche Ballung von unterschiedlichen Branchen,

Die wichtigen Ziele von Unternehmen sind Gewinnmaximierung und Kostenreduktion.

Durch Skalenertrage kann ein Unternehmen Kostenvorteile erzielen.

Externe Effekte, auch Externalitaten genannt, sind Auswirkungen von unternehmerischen

Entscheidungen auf Dritte.
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3.2.1 Externe Skalenertrage

Externe Skalenertrage werden vom spezifischen Umfeld eines Unternehmens generiert.
Zu den externen Skaleneffekten gehoren offentliche Giter wie z.B. Infrastruktur und
offentliche Einrichtungen, rdumliche Nahe zu Zulieferbetrieben und ein Arbeitskréfte-
pool von ausgebildeten Personen (Farhauer & Kroéll, 2014b, S. 59-77).

Negative Externalitdaten konnen durch zu konzentrierte Regionen oder grosse Stadte
entstehen, durch Ubernutzung der Infrastruktur (wie. z.B. Staus) oder zu langen
Transportwegen (fir Arbeitnehmer), sowie Umweltbeeintrachtigungen oder hohe
Bodenpreise (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 105-112).

3.2.2 Lokalisationseffekte, Urbanisierungseffekte und Wissensexternalitaten

Lokalisationseffekte werden durch die rdumliche Nahe von Unternehmen aus der
gleichen Branche geschaffen, wie z.B. die N&he zu Zuliefererbetreiben,
Arbeitskraftepooling mit spezialisierten Arbeitskraften?, Wartungs- & Reparatur-

dienstleitungen und Wissensaustausch tiber Produkt- und Prozessinnovationen?.

Die Urbanisierungseffekte entstehen durch einen ausgewogenen Branchenmix am
gleichen Ort, wie z.B. Wissensdiffusion zwischen den Branchen (Farhauer & Kroll,
2014b, S. 113-115) und Verfligbarkeit einer breiten Auswahl an Dienstleitungen (z.B.
kénnen Schuhgeschafte von Textilgeschaften profitieren?).

Wissensexternalitaten ist Wissen, welches innerhalb einer Branche gebiindelt ist oder in
Stadten mit einer vielfaltigen Branchenstruktur vorhanden ist (Farhauer & Kroll, 2014b,
S. 119-120).

3.2.3 Naturliche Standortvorteile

Agglomerationseffekte aus natlrlichen Standortortvorteilen sind untrennbar mit der
Region verbunden wund konnen z.B. fruchtbare Bdéden, Rohstoffe und
Umweltgegebenheiten wie Flusse oder Seen sein. Diese Standortvorteile werden als harte
Faktoren bezeichnet (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 56-57).

2 Labor pooling
3 Knowledge Spillovers
4 Beispiel: Die passenden Schuhe zum neuen Kleid
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In der folgende Tabelle 3 werden die Erkenntnisse der oben genannten Standorttheorien

nochmals stichwortartig zusammengefasst. Im Anhang 10: «Erkenntnisse aus den

Strandorttheorien» auf Seite 150 ist die Abbildung grosser abgelegt.
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1z
[Theorie der zentralen Orte nach W. Christaller | Die Zentralitat des Ortes entscheidet welche Guter |Guter des taglic} [Gewerbe, Industrie, Wohnen, Sonden:
angeboten werden Sp
ze
[Theorie der Markinetze nach A. Losch |Einzelne Orte spezialisieren sich auf bestimmte [Gewerbe, Indusrie, (Wohnen)
Produkte, (Motor)
Industriestandorttheorie nach A. Weber T und (Optimierung von Transport und Lohnkosten [Gewerbe, Industrie, (Wohnen)
durch Zulieferer dur und
[Fottelings Gesetz des Optimale um Kundschaft zu meximieren [Gewerbe,
leuere Cluster & Netzwerk Konzepte nach M. Porter |Vernetzung und Austausch von Wissen um [Agglomerationsvorteile durch Clusters und[Gewerbe
Standortiheorien innovationsfahig zu bleiben
durch Nahe zu und F&E
Neuest raumiichen L urch [Gewerbe, (Wohnen)
ind D grosserer
Humankapitaltheorien Gebildete i und kreative [Gewerbe, Wonnen
Kreativen Kiasse Kreative als
innovation a B (Gewerbe
bzw. Branchen al Untemehmen / Branche
Weniger dominante und innovative Untemehmen bevorzugen kieinere Stadte
[Exportbasistheorie Exportproduktion ais Motor und [Ausiandsnachfrage nach Guter _[Gewerbe (Wonnen)
|Anziehung von
Die Theorie des endogenen un als urch Investitionen in F &€ und [Gewerbe, (Wohnen)
treibende Kraft ftechnischer Fortschitt als Wachstumsfaktor |Arbeitskrafte
F&E- und
Dynamisch (Neo) Ansatze durch Regionen offen fur Innovationen [Gewerbe, (Wohnen)
und Regionen eher weniger offen
Die Theorie der langen Wellen Basisinnovationen leiten neue grosse Wellen ein hochqualifizierte Arbeitskraite, Erkennen welche Welle und in _[Gewerbe
[welchen Stadium die Welle ist
Nahe
[ebenszykius von Branchen und L mitAuf-und Junge L Stadt [Attrakiive Leistungen far [Gewerbe, Industrie, Wohnen, Sondem:
Lebenszyklus von Stadten Reife L haben Focus auf d eher und |
Regionen

Tabelle 3: Erkenntnisse aus den Strandorttheorien

Die oben aufgefilhrte Tabelle gibt einen Uberblick uber die vorgestellten

Standorttheorien, die gewonnen Erkenntnisse und die nétigen Voraussetzungen. Sie

kategorisiert die verschieden Theorie-Erkenntnisse nach Nutzungsformen. Es ist ein

Verweis, fur welche Nutzungsform die jeweilige Theorie hilfreich sein kdnnen, um eine

Neuorientierung eines Areals zu planen.

Es folgt eine Auflistung von verschiedenen Standortfaktoren, die nach den Erkenntnissen

der Standorttheorien bei Projektentwicklungen eine wichtige Rolle spielen kénnen.

3.3.1 Transportkosten

Die Transportkosten beeinflussen weiterhin die Standortentscheidung. In letzter Zeit gab

es einige Lieferengpasse aufgrund der Covidl9 Pandemie und verschiedener

Transportunfalle auf den Meeren mit Containern®.

Bei der Wahl des Wohnortes ist fur die Arbeitskrafte die Distanz zum Arbeitsplatz ein
sehr wichtiger Faktor (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 429).

5 Aufgrund der verschiedenen Lieferschwierigkeiten tiberlegen sich manche Unternehmen wieder naher am
Absatzmarkt zu produzieren. Zum Beispiel hat die Firma Airup fruher in China produziert, aktuell in der
Tirkei und sie plant in Osteuropa fiir den Européischen Markt in Osteuropa zu produzieren. (Jingst, 2021)
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3.3.2 Zentralitat

In gossen und gut erreichbaren Zentren werden eine Vielfalt an Produkten angeboten, die
ein grosses Nachfragevolumen bendtigen. In mittleren Zentren bieten Spezialgeschafte
ihre Ware an. In kleineren Orten, wie auch mittleren und grossen, werden eher Produkte

angeboten, welche die alltaglichen Bedurfnisse befriedigen.

Daraus ist zu folgern, dass immer dort, wo Wohnen angeboten wird, auch sichergestellt
werden soll, dass die Bewohner in der Nédhe diese alltdglichen Guter erwerben kdnnen.

3.3.3 Spezialisierte Orte
Unternehmen, die zur gleichen Branche gehoren, suchen gerne die N&he, um

Agglomerationseffekte zu nutzen und sich untereinander zu vernetzen.

Wenn sich verschiedene Branchen vernetzen und zu anderen Branchen Kontakte pflegen,
profitieren die Unternehmen vom Austausch und die Innovationsfahigkeit steigt in der

Region.

3.3.4 Unternehmen als Motor
Bestimmte Unternehmen oder Branchen kdnnen durch ihre Innovationstatigkeiten der
Motor einer ganzen Region sein bzw. werden (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 430-431).

3.3.5 Netzwerke
Vernetzungen und Agglomerationseffekte bewirken viele Externalitaten. Um von diesen

Effekten zu profitieren, ziehen viele Unternehmen und Konsumenten in Stadte.

3.3.6 Bevorzugte Orte von Unternehmen

Junge Unternehmen ziehen Orte mit einem Branchenmix vor. Sind Unternehmen in der
Wachstumsphase suchen sie eher Orte, in denen die eigene Branche bereits vertreten ist
(Farhauer & Kroll, 2014b, S. 431-432).

3.3.7 Bildung und Kreativitat

Durch Bildungseinrichtungen und Forschung- & Entwicklungsinstitutionen sowie gut
ausgebildete Arbeitskréafte, kbnnen neue Innovationen generiert werden, die wiederum
das Wachstum fordern. Dabei ist Kreativitat ein wichtiger Faktor, der Impulse zu

Innovationen geben kann.

3.3.8 Wohnpréferenzen
Die kreativen und gut ausgebildeten Menschen bevorzugen Wohnorte mit einem offenen,
toleranten und gesellschaftlichen Umfeld (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 433-434).
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3.3.9 Lebenszyklus

Die Regionen unterliegen bestimmten Lebenszyklen mit Auf- und Abstiegen. Neue
Innovationswellen suchen neue Zentren aus, da hier die Strukturen offen sind fir
Veranderungen (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 434-435).

3.4 Standortanalyse

Brauer (2019) sagt, dass nach der Entwicklung einer Projektidee als ndchster Schritt
Markt- und Standortanalysen durchzufuhren sind. (siehe Abbildung 4 auf Seite 24). Diese
Analysen Uberprufen die Marktdimension und das Objektumfeld (Brauer, 2019, S. 544).

Die Standortanalyse umfasst den Makrostandort (Stadt, Gemeinde oder Region) und den
Mikrostandort (Stadtteil, Quartier, Lage) eines Gebéaudes (Kurzrock, 2017a, S. 719).
Aufgabe der Standortanalyse ist es, die heutigen wie auch die zukinftig absehbaren

Gegebenheiten im rdumlichem Umfeld der Immobilie zu erheben (Kyrein, 2002, S. 208).

Neben der Aufteilung in Makro- und Mikroebene werden die Standortfaktoren zusatzlich
in harte (z.B. geographische Faktoren) und weiche Faktoren (z.B. Image) unterteilt. Harte
Faktoren sind objektiv messbar. Weiche Standortfaktoren haben Merkmale qualitativer
Art. Sie sind oft nur schwer (tber Umwege) messbar oder gar nicht. Es kann zwischen
weichen unternehmensbezogenen und personenbezogenen Standortfaktoren unter-
schieden werden. Zu beachten ist, dass zwischen den harten und weichen Faktoren
Wechselwirkungen bestehen, die sich gegenseitig beeinflussen. Daher ist bei machen
Faktoren die Unterscheidung in harte und weiche Faktoren nicht immer ganz einfach, wie
die folgende Abbildung 8 aufzeigt (Schulte & Fischer, 2002, S. 144-145).
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Abbildung 8: Kontinuum weicher und harter Standortfaktoren. Darstellung von Lahner
nach Grabow, (Grabow et al., 1995), (Lahner, 2017, S. 456)
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Fir eine bessere Ubersichtlichkeit wurden die in der Tabelle 4 dargestellten Standort-
faktoren in die Kategorien Ebene (Makro / Mikro), Art (hart / weich) und Bereiche

gegliedert.

Ebene

Standor tfaktoren

Bereiche

Details

+H+

+

+

Gewichtung bei der Entscheidung

6

5

4

3

2

1

Makro

Harte

Geografische
Gegebenheiten

Lage der Stadt

Nachbarstadte

Einbindung in (Metropol-) Regionen
Stadt- und Siedlungss truktur
Stadtentwicklung

Institutionelle Einrichtungen
Richtplan

Infrastruktur

Bus, Bahn, Offentlicher Personennahverkehr
Autobahn

Flughafen

innerstadiisches Strassennetz
Passantenzone

Veloweganbindung

Mobility Standortpunkte in der Nahe
unmittelbare Nahe von Parkplatzen

Wirtschaftskraft

Ansdssige Industrie-, Gewerbe- ,
Dienstleistungsuntemehmen
Bildungseinrichtungen
Arbeitslosenquote
Pendlerzahlen
Steueraufkommen

Medizinische Versorgung

Weiche

Sorzio-
demografische
Daten

Bevolkerungsstruktur und demografische
Entwicklung

Auslanderanteil

Einkommen

Kaufkraft

Bildungsniveau

Wirtschafisklima

Stadtimage

Politische Situation
Behdrdenarbeit, insbesondere
Genehmigun gspraxis

Kultur- und Freizeitangebote

Mikro

Harte

Grundstick

Lage in der Stadt

Besonderheiten (wie Seeblick, Parkanlagen,
Sehenswirdigkeiten)

Gro Be und Zuschnitt

Bodenbeschaffen heit

Bebaubarkeit gem R Bebauungsplan
Stadtische Vorgaben zu Nutzung, Architektur,
Versorgung efc.

Verkehrs-
technische
Grundstiicks-
erschlieBung

Anfahrbarkeit
Interne Wege
Parkplatze
Werkehrsfrequenz

Umfeld

Art und GriRe der Bebauung
Infrastruktur

Umfeldnutzung

Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleister,
Arzte, Schulen

Passantenaufkommen

Weiche

Soziales Umfeld

Wohnbevélkerung

Altersverteilung

Ausldnderanteil im Quartier
Auffilligkeiten (Pendler, Schiiler etc.)

Standortimage

Attraktivitt der Adresse
Aufenthaltsqualitat

Kultur- und Freizeitangebote der Umgebung
Sauberkeit

Grunanlagen

Tabelle 4: Standortfaktoren nach Makro- und Mikroebene, Art und Bereichen, gegliedert nach Lahner

und nach Berlemann und Tilgner, (Lahner, 2017, S. 447), (Berlemann & Tilgner, 2006, S. 17)

Diese Liste bildet die Grundlage fur die Befragung der Experten nach der Wichtigkeit der

Standortfaktoren fir die gewahlte Umnutzungsform ihres Arealentwicklungsprojektes.

Im Anhang 11: «Gewichtungstabelle der Standortfaktoren» auf Seite 151 ist die Tabelle

4 grosser abgelegt.
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4. Empirische Untersuchung

Wenn Wissenschaften aufgrund von Ubereinstimmungen mit der beobachteten
Wirklichkeit erstellt werden, werden sie als Erfahrungswissenschaft bzw. empirische
Wissenschaft kategorisiert (Mayer, 2004, S. 15).

4.1 Forschungsdesign

Nach der Literaturrecherche wurde eine Vielzahl an Erkenntnissen Uber die Standort-
faktoren zusammengetragen. Dabei kristallisierte sich die Frage, ob Projektentwickler
Standorttheorien bei ihrer Planung miteinbeziehen und ob diese gewonnen Erkenntnisse
aus den Standorttheorien sich in der Praxis bestdtigen lassen. Dartber hinaus soll
ergrindet werden, ob bei der Standortanalyse fur ein Umnutzungsprojekt die
Standortfaktoren bei verschiedenen Nutzungen von den Entwicklern unterschiedlich

gewichtet werden.

4.1.1 Methodologie

Die empirische Untersuchung in der vorliegenden Arbeit beschreitet mit der qualitativen
Erhebungsmetode einen induktiven Weg. Es wird durch Befragungen von Experten auf
eine allgemeingdiltige Annahme geschlossen. Weil die Gefahr besteht, dass man von einer
Regelhaftigkeit ausgeht, die nicht logisch gerechtfertigt werden kann, muss darauf

hingewiesen werden (Mayer, 2004, S. 18).

Theorie

. Hypothesen .

Induktion
Deduktion

Beobachtungen

Abbildung 9: Induktion und Deduktion, (Mayer, 2004, S. 18)

Meistens werden die Theorien Uber den deduktiven Weg erstellt (siehe Abbildung 9). Sie
erstellen zuerst Annahmen bzw. Modelle und prifen durch quantitative Erhebungs-
methoden diese mit der Wirklichkeit ab. Dafiir werden standardisierte Methoden der

Datenerhebung sowie interpretative Methoden der Datenauswertung genutzt (Mayer,
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2004, S. 25). Es werden Daten von grosseren Gruppen gesammelt, mehr Zeit mit der
Verarbeitung von Daten verbracht und erlaubt keinen Selektionsprozess, die Stichproben

missen reprasentativ sein.

Zu den induktiven Verfahren gehort die qualitative Forschung. Dieses Forschungs-
verfahren ist theorieentwickelnd oder hypothesengenerierend, d. h. die Theorie wird erst
im Laufe des Forschungsprozesses gebildet. Damit ist es moglich, «den theoretischen
Bezugsrahmen waéhrend des Forschungsablaufs stets zu novellieren oder sogar erst zu
entwickeln» (Lamnek, 1993, S. 225). Sie nimmt sich fir die Themenstudie mehr Zeit und
konzentriert sich auf die Befragung kleinerer Gruppen, dafr hat sie fur die Entwicklung

von Daten mehr Techniken.

Die Gesprache mit den Experten werden anhand eines Leitfadens durchgefihrt und
qualitativ ausgewertet. Um einen hoheren Erkenntnisgewinn zu erhalten (Mayer, 2004,
S. 26), haben ein paar wenige Fragen eine quantitative Komponente mit einer
Bewertungsskala, wie z.B. die Frage 7 zum Thema Standortfaktoren (siehe Anhang 12:
«Leitfaden und Leitfadenaufbau» auf Seite 152). Im Anhang 14: «Forschungsprozess»
auf Seite 159 ist der Ablauf der Studie graphisch dargestellt.

4.1.2 Fragestellung
Es werden zuerst die Standorttheorien hinterfragt und dann die Wichtigkeit von den

Standortfaktoren untersucht. Dabei werden folgende Fragen erforscht:
Standorttheorien

- Kennen Projektentwickler die Standorttheorien?
- Wenden Projektentwickler die Erkenntnisse der Standorttheorien an?
- Werden die Standorttheorien von der Praxis bestétigt?

- Welche von den Standorttheorien haben heute noch Gultigkeit?
Standortfaktoren

- Wie gewichten die Projektentwickler die Standortfaktoren in Abhéngigkeit der
Neuorientierung des Industrieareals?
- Konnen Muster zwischen der Neu-Nutzung und der Bewertung der Standort-

faktoren erkannt werden?
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4.1.3 Stichprobe und Auswahl von Experten
Bei der qualitativen Befragung kann die Stichprobe anhand von bestimmten Merkmalen
bestimmt werden und wéhrend der Untersuchung, basierend auf Grundlage des erreichten

Kenntnisstandes, schrittweise erganzt und erweitert werden (Mayer, 2004, S. 38).

In der vorliegenden Studie wurden die Interviewpartner vorab nach folgenden Kriterien

ausgesucht:

- Fachpersonen aus der Projektentwicklung

- beruflichen Erfahrungen bei einer Projektentwicklungsfirma (Trade, Investor
oder Service Developer, bzw. Beratungsunternehmen fiir Developer)

- in den letzten 8-10 Jahren an einer Neuorientierung mindestens eines

Industrieareal tatig

Um zusétzlich die Erkenntnisse aus den Befragungen zu untermauern, wurden im
theoretischen Sampling zusatzlich Beratungsexperten interviewt, die durch ihre Expertise
auf dem Schweizer Immobilienmarkt einen privilegierten Zugang zu Informationen und
Entscheidungsprozesse erhalten. Dank der Rickmeldungen von den Beratungsexperten
konnten die gewonnen Erkenntnisse aus der Befragung von Projektentwicklern

abgeglichen und vertieft werden.

Fur die Experteninterviews wurden insgesamt 23 Projetentwickler angesprochen, und mit
18 Personen wurde ein Gesprach gefuhrt. Zusatzlich wurden 5 Berater kontaktiert, wobei
hier mit 3 Personen ein Interview gefiihrt wurde. Weitere Details zu den Experten siehe
Anhang 15: «Gesprachspartner» auf Seite 160.

4.1.4 Leitfaden fur die Interviews

Die qualitativen Experteninterviews wurden anhand eines vorab zugesandten Leitfadens
mit den Interviewfragen durchgefiihrt um vergleichbare Ergebnisse zu erhalten. Die
Gespréche orientierten sich am Leitfaden, liessen aber eine flexible Reihenfolge zu, um
Raum fiir eigene Ausserung zu geben und um weitere oder vertiefende Fragen fiir ein

besseres Verstandnis zu stellen.

Die Fragen im Leitfaden erfragten den Realitatsausschnitts einer Industriearealum-
nutzung. Es wurden verschiedene mogliche Zusammenhédnge und wesentliche Aspekte
durch die Fragen beleuchtet (Mayer, 2004, S. 42), von der Umnutzungsplanung, der
Realisierung bis hin zur heutigen Situation (mit Riickblick auf die damalige Planung und

Bewertung des Standortes). Zusatzlich diente der Leitfaden zur Strukturierung der Fragen
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um einen Spannungsbogen von den Einleitungsfragen bis zu den Schlussfragen

aufzubauen.

Im Anhang 12: «Leitfaden und Leitfadenaufbau» auf Seite 152 sind weiterfiihrende

Informationen zu den Interviewfragen, dem Aufbau des Leitfadens und den Fragetypen.

4.1.5 Vorbereitung auf die Interviews
Durch das personliche und dem CUREM-Netzwerk wurde nach potentiellen Interview-
partnern, welche die oben aufgelisteten Anforderungen unter 4.1.3 «Stichprobe und

Auswahl von Experten» auf Seite 47 erfillen, recherchiert.

Um potentielle Gesprachspartner anzusprechen wurde zuerst ein Begleitschreiben (siehe
Anhang 16: «Begleitschreiben» auf Seite 162) mit dem Grund der Kontaktaufnahme, eine
kurze Vorstellung des Untersuchungsgegenstandes und eine Einladung zum Interview

mit den Kontaktdaten verfasst und digital versendet.

Um die Interviewpartner auf das Thema einzustimmen und sie darauf vorzubereiten,
wurde der Leitfaden zusammen mit Bestédtigung der Interviewtermine ebenfalls vorab
zugesandt. Die Fragen im Leitfaden waren die gleichen Fragen, welche auch im Interview
gestellt wurden.

Bei den Interviewpartnern wurde vorab das Einverstandnis eingeholt, dass das Interview
aufgezeichnet werden darf und nach einer gewissen Zeit geldscht wird. Zusatzlich wurde

zugesichert, dass alle Daten anonymisiert werden.

4.1.6 Durchfihrung der Interviews
Je nach Wunsch wurden die Interviews online (per Zoom), telefonisch oder physisch bei
den Gespréachspartnern in ihrem Firmensitz durchgefuhrt.

Sie wurden vor dem Gesprach nochmals daran erinnert, dass das Gesprach aufgenommen

wird und die Anonymisierung der Daten wurde zugesichert.

Um den Interviewcharakter der Expertengesprache beizubehalten, wurden bei der Frage
nach der Gewichtung der Standortfaktoren® die Gesprachspartner gebeten, die Standort-
faktorengruppen mit «sehr wichtig» bis «nicht wichtig» bezogen auf die geplante
Nutzung zu beurteilen. (siehe Anhang 11: «Gewichtungstabelle der Standortfaktoren» auf
Seite 151) Die einzelnen Standortfaktoren sollen bei der Beurteilung unterstitzen.

Zusatzlich zur Beurteilung der Standortbereiche wurden die Interviewpartner gebeten,

® Frage 7 von Leitfaden, siehe Anhang 12: «Leitfaden und Leitfadenaufbau»
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eine Erklarung zur Beurteilung zu geben und die hervorstehenden Standortfaktoren zu
nennen, um die Hintergriinde der Beurteilung zu verstehen. Das Interview wurde mit im

Anhang 13: «Interviewfragebogen» auf Seite 154 durchgefiihrt.

4.1.7 Auswertung der Interviews
Ziel bei der Auswertung der Experteninterviews ist das Uberindividuell-Gemeinsame

herauszuarbeiten, sagen Meuser und Nagel (Meuser & Nagel, 1991, S. 452).

Die Auswertung der Interviews erfolgt angelehnt an die VVorgabe von Miihlfeld, Windolf,
Lampert und Kriger (Muhlfeld et al., 1981, S. 334ff) in verschiedenen Schritten. Als
Vorbereitung wird ein Rahmenraster fir die Auswertung der Interviews mit den
Themenbereichen und Auflistung der dazugehorigen Fragen erstellt, um die erhaltenen
Informationen zu strukturieren und stichwortartig festzuhalten. Nach Erstellung des
Rasters werden die Informationen, welche direkte Antworten auf die Fragen sind, im
Raster hinterlegt. Beim zweiten Durchgang des Interviews werden die erhaltenen
Informationen in das erstellte Kategorienschema stichwortartig eingeordnet. Im dritten
Schritt wird die interne Logik zwischen den Einzelinformationen des Interviewpartners
erstellt, um im n&chsten Schritt die interne Logik schriftlich festzuhalten. Im flinften
Schritt erfolgt die Erstellung der Auswertung und Prasentation der Uberindividuell-

Gemeinsame Ergebnisse.

Die detaillierte Auswertung zu den quantitativen Fragen ist im Anhang: 18:
«Auswertung» auf Seite 163 hinterlegt. Im Teil Il ab Seite 65 sind die Uberindividuell-
Gemeinsame Ergebnisse beschrieben. Um die Anonymitat zu bewahren, werden die

transkribierten Interviews nicht verdffentlicht’.

4.2 Auswertung der Ergebnisse
Die Untersuchung der Expertenbefragung analysiert die gegebenen Antworten je nach

Fragestellung auf qualitative oder quantitative Art.

Fragen, die messbar sind, wie z.B. die Frage nach der Bekanntheit der Standorttheorien
und ob diese eingesetzt werden kdnnen, werden quantitativ ausgewertet, weil hier nur
zwei Auspragungen moglich sind («ja» oder «nein»). Das gleiche VVorgehen wird bei der
Bewertung der jeweiligen Standortbereiche angewandt. Zusétzlich wird untersucht, ob es

zwischen den jeweiligen Projektentwicklertypen und der Bewertung Abweichungen gibt.

" Die Interviews werden dem Betreuer und der Priifungskommission zur Beurteilung der Abschlussarbeit
ausgehandigt
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Auf qualitative Art werden die Informationen ausgewertet, die Uber den Planungsprozess,
der Realisierung und der Retrospektive gegeben wurden.
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5. Ergebnisse der Untersuchung

Die Untersuchung ist zwar mit 18 Projektentwicklern eine kleine Untersuchung, dennoch
kann davon ausgegangen werden, dass die Ergebnisse sich generell auf die
Projektentwicklungsbranche lbertragen lassen. Wichtig ist zu erwahnen, dass ehemalige
Industrieareale immer eine gewisse Grosse haben und daher fast immer mit einer
Umzonung des Areals verbunden ist. Denn die Regelbauweise gibt den Entwicklern zu
wenig Spielraum, um zukunftstrachtige Produkte zu entwickeln. Das bedeutet wiederrum,

dass die Projektentwicklung tendenziell fast immer langfristig ist.

5.1 Bevorzugte Umnutzungsform

Auffallend ist, dass die meisten Projektentwickler gerne Wohnen entwickeln wiirden. Die
Gemeinden und Stadte aber bevorzugen ihrerseits Firmen als Steuerzahler und
Arbeitsplatze (um kein reiner Schlafort zu werden). Aus diesem Grund werden kaum
reine Wohnprojekte genehmigt. Daher entwickeln die Projektentwickler immer einen
gewissen Gewerbeanteil mit. Es kann davon ausgegangen werden, dass es mittlerweile

fast keine reine Wohn-Arealentwicklung gibt.

In den Interviews gab es fast immer Mischnutzungen. Die Basis bildete meistens ein Mix
aus Wohnen und Gewerbe. Vereinzelt werden auch nur Gewerbeprojekte geplant
(meistens aufgrund von fehlenden Bewilligungen furs Wohnen). Jedoch kann keine
bevorzugte Umnutzungsform anhand der verschiedenen Projektentwickler erkannt

werden, wie folgende Tabelle 5 zeigt:

Art von Developer Neue Nutzung

Investor Gewerbe

Gewerbe, Events
Wohnen, Gewerbe
Wohnen, Gewerbe, Schule

Investor & Service Wohnen, Gewerbe
Investro & Trade Wohnen, Gewerbe
Service & Investor Gewerbe, Events
Service & Trade in EU Wohnen, Gewerbe
Service Developer Wohnen, Gewerbe, Hotel
Service Developer & Berater Wohnen, Gewerbe, Schule
Trade Wohnen, Gewerbe
Wohnen, Gewerbe, Hotel
Trade, Investor und Service Wohnen, Gewerbe

Wohnen, Gewerbe, Stadium

Tabelle 5: Umnutzungsform nach Projektentwicklertyp
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In der Zeitdauer von den besprochenen Entwicklungsobjekten zeigte sich eine grosse
Varianz, abhangig von den verschiedenen Projektentwicklertypen. Servicedeveloper
orientieren sich bei der Zeitplanung an ihren Auftraggeber. Investor Developer haben
tendenziell eine langfristige Planung, da sie meisten die entwickelten Projekte (zumindest
einen Teil) in ihr Portfolio aufnehmen. Besonders Investoren, wie Family Offices, halten
sehr grosse Planungs- und Realisierungszeitrdume aus, die bis zu 25 bis 30 Jahre lang

sein konnen. Trade Developer préferieren Zeitraume die nicht langer als 10 Jahre dauern.

5.2 Lage und Grosse der Areale

Es fallt auf, dass nur noch wenige Projekte in den Stadten realisiert werden. Es ist davon
auszugehen, dass die meisten ehemaligen Industrieareale in den grossen Stadten bereits
umgenutzt wurden. Jetzt finden sich die meisten Projekte in Metropolrdumen von grossen
Stadten. Bei der durchgefiihrten Befragung waren 10 von 18 Projekten in Metropolraume
(siehe Tabelle 6). Dennoch lasst sich ein kleiner Trend in Richtung periurbaner landlicher

Raum erkennen.

Raum Arealkategorie Areal in m2 Anzahl
Periurbaner landlicher Raum |extrem grosses Areal >150'001 1
Metropolrdume Sehr kleines Areal Sehr kleines Areal 2
Mittleres Areal 30'001 - 50'000 2
grosses Areal 50'001 - 75'000 5
sehr grosses Areal 75'001 - 150'000 1
In der Stadt kleines Areal kleines Areal 1
Mittleres Areal 30'001 - 50'000 2

Tabelle 6: Lage der genannten Projekte in den Interviews

5.3 Ehemalige versus neue Nutzung

Die ehemalige Nutzung hat nach den vorliegenden Ergebnissen keinen Einfluss auf die
neue Nutzung. Viel wichtiger fur die Entscheidung, ob entwickelt wird und welcher
Umnutzungstyp, sind die Standortfaktoren des Areals. Folgende Tabelle 7 zeigt die neue

Nutzung im Vergleich zur vorherigen industriellen Nutzung:
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Neue Nutzung

ehemalige Industrie

Gewerbe

Lager fiir Kohle und Wasser fiir die Dampfziige (Zugbereich)

Gewerbe, Events

Aromen, Difte, Gewirze

Lokomotivenbau, Schorenareal

Wohnen, Gewerbe

Aluminiumwerk, viele Fabrikgebaude Zwischennutzug

Cellulose-Produktion

ehemals Klaviererkstatt, danach Gewerbe Brennmaterial

Energie-Betriebsgebdude, Umspannungstation

Farbenfabrik, danach Zwischenuzung

Giesserei

Glasschlaschenproduktion

Maschinenfabrik Aebi, Landwirtscahftliche Maschinen flir Bergbauern

Spinnerei

Textilmaschinen

Wohnen, Gewerbe, Hotel

F&E Aromen und Diifte, Labore

Papierfabrik

Wohnen, Gewerbe, Schule

Chemie

Papier

Wohnen, Gewerbe, Stadium

Elektrotechnik

5.4 Standorttheorien

Tabelle 7: Neue versus alte Nutzung des Areals

Es wurde in den Interwies gefragt, ob die Projektentwickler einige der im Kapitel 3.1

«Standorttheorien» ab Seite 30ff erwahnten Standorttheorien kennen. Das Ergebnis war

fast eindeutig. Die meisten kennen die Theorien nicht und wenden sie daher auch nicht

bei der Ideensuche fir eine Neuorientierung des Areals an, wie folgende Abbildung 10

zeigt.

Kennen Projektentwickler

die Standorttheorien?

Abbildung 10: Bekanntheit der Standorttheorien bei den befragten Projektentwicklern

Nur ein Projektenwickler kannte die meisten Theorien und bezieht sie aktiv in seine

Entscheidungen mit ein. Ein weiterer Entwickler kannte ein paar wenige, das Wissen

fliesse aber eher unbewusst in die Entscheidungsfindung mit ein.
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Auch von den Beratern wurde dieses Resultat gestltzt. Sie meinten, dass sie das oben
genannte Ergebnis (siehe Abbildung 10) bestatigen kdnnen. Aus ihrer Sich entstehen die
Umnutzungsideen der Projektentwickler aus ihrer langjahrigen Erfahrung, als dass die
Projektideen in einen theoretischen Rahmen eingebettet werden. Die Berater selber
wenden die Standorttheorien nicht bewusst an, schliessen aber nicht aus, dass manch eine
Erkenntnis aus den Standorttheorien beim Erstellen von Nutzungsvorschldgen

miteinfliesst.

Aus den Expertenstudien kdnnen folgende Fragen zu den Standorttheorien aus dem

Kapitel 4.1.2 «Fragestellung» auf Seite 46 beantwortet werden:

e Die Standorttheorien sind den meisten Projektenwickler nicht bekannt und
werden bei einer Projektentwicklung (zumindest) nicht bewusst einbezogen und
geben daher keinen Impuls fir eine neue Nutzungsidee.

e Die meisten Projektentwickler fiihren zuerst eine Standort- und Marktanalyse
durch und Uberlegen dann, sich basierend auf den Resultaten der Analysen,
welche neue Nutzung das Areal erhalten soll. Somit entspricht die Praxis nicht der
Theorie eines klassischen Projektablaufs nach Brauer, bei dem zuerst die
Projektidee entwickelt wird und danach die Analyse erfolgt, wie in Abbildung 4
im Kap 2.1.4 «Definition Standort und Standortfaktoren» auf Seite 24 beschrieben
wird.

e Obwohl die Standorttheorien fur die Projetidee nicht zugezogen werden, hat sich
bei allen Projekten gezeigt, dass sich die verschiedenen Theorien in der Praxis
bestatigen lassen (abhéngig von den Rahmenbedingungen, welche die Theorien
vorgeben). Die Projektentwickler kommen zu den gleichen Schliissen wie die
Theorien in ihren jeweiligen Ausschnitten aufzeigen.

e Die vorgestellten Standorttheorien im Kapitel 3.1 «Standorttheorien» ab Seite
30ff haben bis heute ihre Giltigkeit fir bestimmte Nutzungsbereiche erhalten
konnen. Sie konnen als Orientierungs-hilfe bei der Suche einer neuen Nutzung

dienen.

5.5 Standortfaktoren

Ein weiterer Untersuchungsbereich dieser Arbeit war, wie sich die Wichtigkeit Standort-
faktoren nach Nutzungsart unterscheiden. Leider kann dies nicht abschliessend geklart
werden. In fast allen Redevelopments, die von den befragten Experten vorgestellt wurden,



55

waren es Mischnutzung, meist als Wohnen und Gewerbe. Je grosser das Areal, desto eher
kommt noch ein Sonderbau wie z.B. Schule oder Stadion hinzu. Diese Ausgangslage

macht es schwierig, die Standortfaktoren nach Nutzung zu unterscheiden®.

Aus dieser Erkenntnis heraus kann man annehmen, dass die zurzeit vorherrschende
Umnutzung von ehemaligen Industriearealen eine Mischnutzung ist, die aus Wohnen und
Gewerbe besteht. Von den 18 durchgefiuihrten Interviews mit Projektentwicklern haben

nur 3 Entwickler keinen Wohnanteil in der neuen Nutzung.

Wenn alle Bewertungen, welche die Projektenwickler zur Wichtigkeit der Standort-
faktoren gegeben haben, zusammen betrachtet werden (unabhdngig von der Nutzung),
ergibt sich folgendes Bild (siehe Tabelle 8):

Faktorebene |Faktorart Faktorbereich Mittelwert Median Modal
Makro harte Geografische )

Gegebenheiten 5.78 6 6
Micro harte Grundstuck 5.47 5.75 6
\Makro harte Infrastruktur 5.33 5.5 6 )
Makro harte Wirtschaftskraft 4.50 5 5
Makro weiche Wirtschaftsklima 4.47 4.5 4.5
Micro weiche Standortimage 4.47 4.5 5
Micro harte Verkehrs-technische

Grundstticks-erschlieBung 4.39 4.5 6
Makro weiche Sozio-demografische

Daten 4.28 4.5 5
Micro Umfeld 4.25 a4 5
Micro weiche Soziales Umfeld 4.03 4 5

Tabelle 8: Bewertung der Standortbereiche nach Wichtigkeit

Als Allerwichtigstes werden die geografischen Gegebenheiten und das Grundstiick
bewertet, dicht gefolgt von der Infrastruktur (siehe Tabelle 8, rot markiert).

Auffallend an der Tabelle 8 ist, dass die Standortfakten als sehr wichtig genannt werden,
die harte Makrofaktoren sind. Ausnahme in den oberen R&ngen macht nur das

Grundstiick aus dem Mikro-Bereich.

Es scheint, dass die Faktoren, die nicht beinflussbar sind, am wichtigsten sind. Die Lage
und Umgebung eines Standortortes kénnen nicht verandert werden, oder wenn, dann nur

sehr langfristig. Die Mikrofaktoren konnen die Arealentwickler je nach Grosse ihres

8 Hinzu kommt, dass aus quantitativen Gesichtspunkten die Stichprobengrdsse zu klein ist
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Areals mitbeeinflussen. Die meisten hier untersuchten Projekte hatten die Intention, ein
Quartier oder einen neuen Ortsgemeindeteil zu entwickeln. Bei allen Projekten war das
Ziel gemeinsam, ein lebendiges und qualitatives Quartier zu entwickeln. Das bedeutet,
die Entwickler modellieren ihre Mikrolage mit ihrem Produkt mit und beeinflussen damit

auch die weichen Standortfaktoren.

5.5.1 Geographische Gegebenheit

Die Lage eines Areals ist und bleibt der wichtigste Faktor. Dieser Faktor bestimmt
hauptsachlich die Nutzung und die Nutzergruppe. Das neue Produkt muss zum Ort und
der Region passen. Eine besondere Qualitat haben natirliche Faktoren wie Berge oder

Gewasser.

5.5.2 Grundstick und Grosse des Areals

Um mit dem Areal die Mikrolage beeinflussen zu kdnnen, bendtigt es eine gewisse
Grosse. Je grosser das Areal, desto eher ist es mdglich, Einfluss auf die Mikrofaktoren
auszuiiben. Je Kkleiner das Areal, desto mehr ist der Projektentwickler den gegebenen

Standortfaktoren ausgeliefert.

Zwar steigt die Komplexitat der Projektentwicklung mit der Grosse des Areals, aber die
Madglichkeiten einer Entwicklung erhéhen sich, besonders wenn das Areal in einer
attraktiven Region eingebettet ist.

5.5.3 Infrastruktur

Eine gute Anbindung des Areals an MIV und OV ist grundlegend, damit die Zielgruppe
zum und vom Areal gelangen kann. Die Anbindung ist ein ausschlagegebendes Kriterium
fur das Gewerbe wie fur die Anwohner. Eine gute Infrastruktur erleichtert die

Vermarktung der Flachen.

5.5.4 Wirtschaftskraft
Die regionale Wirtschaftskraft zeigt auf, ob es einer Region finanziell gut geht. Je nach
Wirtschaftskraft der Region muss das Produkt an der lokalen Kaufkraft angepasst werden,

damit es vom Markt absorbiert werden kann.

5.5.5 Zusammenarbeit mit Behorden
Meistens steht bei einer Arealentwicklung eine Umzonung an. Es ist ratsam, den Kontakt
frihzeitig zu den Behérden und den 6ffentlichen Institutionen aufzunehmen. Eine friihe

Kommunikation und ein offener Umgang mit den Stakeholdern unterstitzten das Projekt.
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Vorteilhaft ist es zudem, dass das Projekt nicht nur von den amtierenden Politikern

getragen wird, sondern auch von der Opposition und weiteren politischen Institutionen.

5.5.6 Weitere Standortfaktoren

Im Teil 1l sind die Feedbacks der Experten auf alle im Fragebogen genannten
Standortfaktoren zusammengefasst (siehe Teil 11, Kapitel 10 «Standortfaktoren» ab Seite
69ff).

5.6 Budget, Kosten und Erldse
Im Interview wurden die Gesprachspartner gebeten, ihren aktuellen Stand anhand des
Zeitplanes und des Budget zu bewerten.

Ausschliesslich alle Projektentwickler gehen von einem positiven Abschluss aus. Nur
ganz wenige gaben an, dass sie den Kostenrahmen aufgrund unerwarteter Altlasten bzw.

unterirdischen Wassers nicht ganz einhalten kénnen.

Dennoch gehen alle von einem positiven Resultat aus. Die Grinde sind langjahrige
Erfahrung mit Entwicklungen und der aktuellen Marktbewertung. In den letzten Jahren
hat der Bodenwert immer weiter zugenommen, welches sich in hoheren Preisen flr
Stockwerkeigentum, Verkauf und Mieten realisieren l&sst. Dadurch koénnen nicht

erwartete Kosten aufgefangen werden.

Bei den meisten Projektentwicklern hat die Covid19 Situation kaum Anderungen im

Zeitplan bzw. zusétzliche Kosten generiert.

Im Teil 11 sind detaillierte Feedback-Informationen von den Interviewpersonen zum

Thema Finanzen zusammengefasst (siehe Teil 11, Kapitel 13 «Finanzen» ab Seite 90ff).
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6. Mustererkennung

Die Projektentwickler haben aus jahrzehntelanger Entwicklung einen grossen
Erfahrungsschatz angesammelt, der sie beféhigt, Risiken gut einzuschétzen und zukunfts-
trachtige Neu-Nutzungen zu realisieren. Aus den Fehlern der VVergangenheit, wie z.B. nur
reine Wohnsiedlungen auf grossen Arealen zu entwickeln, wurde gelernt. Alle
untersuchten Areale zeigen eine Mischnutzung auf und sehen sich als Beitrag zu einem

neuen lebendigen Quartier bzw. Gemeindeortsteil.

Dennoch bleibt die Entscheidung, was auf dem ehemaligen Industrieareal zukinftig
realisiert werden soll, eine schwierige und komplexe Entscheidung. Weil Geb&ude
grundsatzlich flr einen langeren Zeitraum gebaut werden, muss eine Vielzahl von
Faktoren bertcksichtigt werden (Maier & Tddtling, 2012, S. 40-41).

Im Kapitel 3.3 «Erkenntnisse aus den Standorttheorien» ab Seite 41ff wurden die
verschiedenen Erkenntnisse aus den Theorien zusammengetragen. Diese Erkenntnisse

wurden dann im Rahmen des Interviews anhand der besprochenen Projekte Uberpraft.

6.1 Standorttheorien in der Praxis

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass sich die gewonnen theoretischen Erkenntnisse
aus den Standorttheorien von der Praxis bestatigen lassen. Die Projektentwickler machen
die gleichen Erfahrungen wie in den jeweiligen Theorien beschrieben sind. Zum Beispiel
setzen Projektentwickler auf Firmen, die eine Ausstrahlungskraft haben, um andere
Firmen an ihren Standort zu ziehen. Dies deckt sich mit einigen oben genannten

Theorien®.

Ein Grund, dass die Theorien mit der Praxis grosstenteils Ubereinstimmen ist, dass die
meisten Ideen zu den Theorien durch Beobachtung der Praxis entstanden sind. Aus diesen
Beobachtungen wurden die Modelle entwickelt und explizites Wissen erstellt (top down
Ansatz).

Die Projektentwickler analysieren ganz genau den Standort und tberprifen ihn mit ihrem
implizierten Wissen aus ihrer jahrelangen Erfahrung und setzen dieses Wissen in der
Ideenfindung unbewusst um. Sie nutzen einen "bottom up Ansatz" (siehe Abbildung 9:
Induktion und Deduktion, (Mayer, 2004, S. 18) auf Seite 45 und folgende Abbildung 11).

® Theorien, die innovative Firmen als Wachstumsmotoren beschreiben sind unter anderem die Cluster &
Netzwerk Konzepte nach M. Porter, die Neue ©6konomische Geographie von P. Krugmann, die
Polarisationstheorien, die Exportbasistheorie und die Theorie des endogenen Wachstums
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Standorttheorie

Bottom

Top up

down

Erfahrungswissen
der Entwickler

Abbildung 11: Vorgehensweisen von Theorie und Erfahrungswissenschaft

In den Interviews wurde auch oft der Begriff «Erfahrungswissenschaft» als Erklarung
genannt, warum Kkeine Standorttheorien angewendet werden. Die vorherrschende
Meinung war, dass eine Projektentwicklung zu komplex und aufgrund der Lage immer
einmalig sei, so dass es nicht mdglich ist, dass eine Theorie ein bestimmtes Projekt in

seiner Komplexitéat beschreiben kann.

6.2 Handlungsempfehlung fir eine erste Ideenfindung
Beim Erstellen dieser Arbeit wurde von einer fiktiven Zielgruppe ausgegangen, welche
die Erkenntnisse aus dem Studium der Standorttheorien und das Erfahrungswissen der

Experten von Nutzen sein kénnten.

Im Marketing wird zur Zielgruppendefinition eine Persona erstellt, das ist eine fiktive
Person oder Gruppe, die der Zielgruppe entspricht. Die Persona in dieser Arbeit ist eine
Erbengemeinschaft, die von den Eltern ein ehemaliges Industrieareal erbte. Die
Geschwister, die kaum Immobilienwissen haben, sitzen zusammen und tberlegen, was

sie mit dem geerbten Areal machen sollen.

Als Handlungsempfehlung aus dieser Studienarbeit geht hervor, dass die Erben-
gemeinschaft die Erkenntnisse aus 3.3 «Erkenntnisse aus den Standorttheorien» ab Seite

41ff als Basis fur ihre Entscheidungen nimmt.

Im Teil Il unter dem Kapitel 15 «Checklisten als Orientierungshilfe» auf Seite 96 sind
Checklisten hinterlegt, die aus den gewonnenen und zusammengetragenen Erkenntnissen
in Frageformen erstellt wurden. Sie sollen als Orientierungshilfe bei der Suche nach einer

Projektidee dienen.

Aus den Erkenntnissen der Standortfaktorenbewertung durch die Experten wurde eine
weitere Checkliste erstellt (siehe Teil 11, Kapitel 15.3 «Checkliste zur Prifung der

wichtigsten Standortfaktoren» auf Seite 97).
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Im Falle der Zielgruppenpersona sollen die Geschwister die Fragen aus den oben
genannten Checklisten gemeinsam durchgehen und dann das Areal und die Region mit
offen Augen begutachten. Daraufhin sollte sich die Ebengemeinschaft zusammensetzen
und sich die grundsatzliche Frage stellen, ob sie sich langfristig auf ein Projekt einlassen
wollen, das viele Ressourcen bindet, sowohl zeitliche wie auch finanzielle. Hierbei kann
die Checkliste im Teil Il, Kapitel 15.4 «Grundsatzentscheidungscheckliste» auf Seite 98

als Unterstlitzung herangezogen werden.
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7. Ausblick auf neue Nutzungskonzepte

Noch sind die Projektentwickler nicht gezwungen, neue Nutzungskonzepte zu erstellen.
Nach ihren Aussagen sind die Investoren noch nicht experimentierfreudig genug bzw. der
"klassische” Bau findet immer noch genugend Abnehmer. Dennoch schauen alle
Projektenwickler gespannt auf neue Nutzungskonzepte und ab und zu wird das eine oder
andere Konzept umgesetzt. Besonders das Co-Working wird gerne eingesetzt, wenn

Gewerbeflachen noch nicht bespielt werden kénnen.

In diesem Kapitel wird nur oberflachig auf einige Trends eingegangen. Im Teil 11 sind
detaillierte Feedback-Informationen von den Interviewpersonen zu verschieden Trend-
themen uber zukiinftige Nutzungskonzepte zusammengefasst, die sie zum Teil bereits
realisierten (siehe Teil 11, ab Kapitel 16 Zukiinftige Megatrends ab Seite 99ff).

7.1 Buros

Ein Viertel der Belegschaft bleibt kiinftig daheim schreibt die NZZ. (Strohm, 2021, S.
43). Durch die ganze Thematik des Homeoffices gehen die Projektentwickler nicht davon
aus, dass langfristig weniger Biroflache nachgefragt wird, aber die Birokonzepte werden

sich verandern und den klassischen Riegelbau abldsen.

7.2 Mobilitat
Die stagnierende Nachfrage nach Parkplatzen und das Thema Mobilitat verbunden mit

den Sharing-Gedanken, werden zukiinftig neue Mobilitdtskonzepte hervorbringen.

7.3 Produzierende Stadt
Das Thema der produzierenden Stadt fur Kleingewerbe war ab und zu ein Thema. Es ist
eine Moglichkeit, Wohnen und Gewerbe zu vereinen. Die Herausforderung dabei ist, die

Bedurfnisse des Gewerbes und der Bewohner in Einklang zu bringen.

7.4 Startschwierigkeiten des Gewerbes

Um dem Gewerbe im Erdgeschoss (wie z.B. Gastro) zu Beginn, wenn das Areal
aufgebaut und es kaum Laufkundschaft gibt, eine Chance zu geben, sind einige Projekt-
entwickler fir die ersten Jahre dazu Ubergegangen, eine Umsatzmiete oder Quersub-
ventionierung Uber das Wohnen anzubieten. Es zeichnet sich ein Trend ab, dem Gewerbe

in der Startphase flexiblere Mietvertrdge anzubieten.

7.5 Offentliche Raume
Freirdume, offentliche R&ume und versiegelte Flachen bekommen aufgrund der

Innenverdichtung in den Stadten und der Klimawandel immer mehr eine grossere
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Bedeutung. Dabei kann eine biodiverse Begriinung das Mikroklima auf dem Areal

beeinflussen,

Wenn die Gite der offentlichen Rdume steigt, so kann es sich positiv auf Fluktuation
auswirken (sie wird evtl. reduziert) und durch die hohere Qualitdt konnen hohere

Renditen erzielt werden.

7.6 Nachhaltiges Bauen

Besonders ehemalige Industriearealbauten haben bereits graue Energie verbraucht und
manchmal lebt in ihren &lteren Bauten der Genius Loci'® weiter. Aber manchmal miissen
dennoch Ersatzbauten errichtet werden. Bei Neubauten gibt es bereits einige nahhaltige

Ansitze, wie z.B. Cradle to Cradle Ansatz.

7.7 Zukunftige Risiken
Seit einigen Jahren steigt der Marktwert des Bodens (siehe folgende Abbildung 12) ,
daher werden eventuell unerwartete Zusatzkosten abgedeckt. Dieser positive Trend kann

sich aber zukunftig andern.

Preisentwicklung in % <=0% [ 1-25% M 26-50% M 51-75% IR >75%

Abbildung 12: Ubersicht der Kaufpreise fiir Wohnungen und Hauser von 2007 bis 2018
(comparis.ch & Chair of Entrepreneurial Risks der ETH Zirich, 2020)
Daher ist es ratsam, von Anfang an auf ein Kostenmanagement zu achten, besonders mit
dem aktuellen Hintergrund der steigenden Baukosten (aufgrund weltweit erhohter

Nachfrage nach Baumaterialien).

10 |ateinischer Begriff, bedeutet der Geist des Ortes, bzw. die geistige Atmosphare eines Ortes
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8. Schlussbetrachtung

8.1 Fazit

Die Standorttheorien konnen als explizites Wissen betrachtet werden, da sie schriftlich
festgehalten und dadurch gespeichert wurden, sie kdénnen verarbeitet und Ubertragen
werden. Die Erfahrungen der Projektentwickler kann als implizites Wissen gesehen
werden, da es Wissen ist, welches diese Menschen in sich tragen, das sie durch ihre
tagliche Arbeit erworben haben und es automatisch und unbewusst einsetzen
(Katenkamp, 2011, S. 61-65).

Die Standorttheorien kdnnen eine Orientierungshilfe bei der Ideenfindung geben. Um die
Idee in einen Plan umzusetzen, bendtigt man einerseits eine grundlegende Analyse der
Markt- und Standortfaktoren. Andererseits sollten unterstiitzend zu den Analysen viele
Gesprache mit den Menschen vor Ort und in der Region gefuhrt werden. Sie kennen das
Areal und die Umgebung am besten. Durch Kommunikation kann ergriindet werden,
welchen Bedarf es vor Ort gibt und wie mogliche Losungen aussehen kénnten. Mit all
diesen Informationen kdnnen dann verschiedene Projektideen rechnerisch durchgespielt

werden.
8.2 Diskussion und Ausblick

8.2.1 Standorttheorien
In dieser Arbeit wurde ein Querschnitt von den éltesten bekannten Standorttheorien
(Theorie der Landnutzung von J.H. v. Thinen) bis zu den neusten Theorien und Konzepte

gegeben, die um die Jahrtausendwende konzipiert wurden.

Bei Umbrichen, wie z.B. Innovationen, verandern sich die gegebenen Rahmen-
bedingungen und es entstehen neue Strukturen, die auch auf die Relevanz von
Standortfaktoren wirken (Maier & Todtling, 2012, S. 34-35). Jetzt stellt sich die Frage,
wie die allerneusten Standorttheorien aussehen kénnten und ob es moglich ware, eine

umfassende Standorttheorie zu erstellen.

8.2.2 Zukulnftige Umnutzungen

Obwohl schon einige ehemalige Industrieareale umgenutzt wurden, wird es trotz der
besonderen Herausforderungen weiterhin ein Thema bleiben. Einerseits, weil das
Potential in periurbanen Lagen sehr gross ist und anderseits, weil das Bauen auf der

«grinen» Wieser immer mehr erschwert wird. Ausser ehemaligen Industriearealen
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kénnen auch nicht mehr genutzte Bahnhofsgebdude oder obsolet gewordene
Einkaufzentren die Moglichkeiten einer Neuorientierung und Umnutzung bieten.

8.2.3 Zu erforschende Themen
Wahrend den Interviews kamen folgende Fragen auf, die interessant wéren zu

untersuchen:

- Von woher ziehen die Menschen in die neuen Areale ein? Es scheint, dass der
Grossteil aus der unmittelbaren Region herzieht.
- Wie kann der Mehrwert von gemeinschaftlichen Rdumen und Aussenrdume, die

von privaten Investoren erstellt werden, finanziell beziffert werden?

Im Teil 11 sind weitere und detaillierte  Anregungen zur mdoglichen
Abschlussarbeitsthemen zusammengefasst (siehe Teil 11, Kapitel 25 «Ideen fur andere
Abschlussarbeiten» auf Seite 122).
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Teil 1

Im zweiten Teil sind die Antworten der Experten aus den durchgefuhrten Interviews

aufgearbeitet und nach verschiedenen Kapiteln zusammengefasst.

Zu Beginn wird auf das Vorgehen der Projektentwickler bei einem Redevelopment
eingegangen (siehe Kapitel 9). Anschliessend wird das gesammelte Feedback zu den
Standortfaktoren wiedergegeben (Kapitel 10).

Im Kapitel 11 folgt eine Zusammenfassung der Expertenerfahrungen beim Entwickeln.

Die weiteren Kapitel gehen auf die Themen Kommunikation und Finanzen ein.

Wie Entwickler neue unentwickelte Gebiete fur neue Projekte entdeckten, ist im Kapitel
14 erlautert. Die erstellten Checklisten, die aus den Standorttheorien und aus den
Standort-Erkenntnissen der Entwickler verfasst wurden, sind im Kapitel 15 hinterlegt. Sie

konnen als eine Orientierungshilfe genutzt werden.

Wie die zuklnftigen Megatrends aussehen werden und inwieweit die Projektentwickler
bereits zukulnftige Nutzungskonzepte in ihren Entwicklungen planen und umsetzen, wird

ab Kapitel 16 erlautert.

Was fur Tools wiinschen sich Projektentwickler beantwortet das Kapitel 24 und das letzte

Kapitel gibt einen Ausblick auf mégliche zukinftige Abschlussarbeitsthemen.
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9. Vorgehen der Projektentwickler

9.1 Standorttheorien
Die Standorttheorien kommen aus den Regionalwissenschaften und nicht aus der

Immobilienwirtschaft, daher haben sie unterschiedliche Zugangsweisen.!

Die Theorien konnen aus der Orientierungslosigkeit helfen und unterstiitzen beim
Erkennen gewisser Systematiken.!? Daraus kann eine erste Projektidee fiir den Standort
entstehen. Die Standorttheorien kdnnen zusatzlich die Vorteile des Standortes mit ihren

Modellen erklaren.!®

Wie bereits im Teil | erlautert, werden die Standorttheorien kaum von den
Projektentwicklern (zumindest nicht bewusst) genutzt, um eine Idee oder Vision flr eine
Umnutzung zu entwickeln. Dank ihrer Erfahrungen aus jahrelanger Projektentwickler-
praxis kommen sie tber ihre pragmatische Art auf die gleichen Schlussfolgerungen wie
die Theorien.

9.2 Pragmatischer Ansatz

Aufgrund der Komplexitat und Vielschichtigkeit einer Arealumnutzung waren fast alle
Projektentwickler der Meinung, dass keine Theorien angewendet werden bzw. dass sie
den spezifischen Fall nicht abdecken konnen. Projektentwicklung ist demnach keine
akademische Disziplin, weil sie kontextabhéngig ist. Als Beispiel wurden die
standortspezifischen VVorgaben der Behdrden genannt, die je nach Gemeinde und Kanton

unterschiedlich sind.'*

Grundsatzlich sind die Projektentwicklerentscheidungen von Wettbewerbsanalysen und
Nachfragebedarf gepragt. Hinzu werden sie sehr stark von Wirtschaftsuberlegungen
dominiert.’® Bei allen besprochenen Projekten sollte eine Erhdhung der Dichte auf den

Arealen erreicht werden.
Projektentwickler haben verschiedene Philosophien beim Vorgehen:

- Der Markt wird beobachtet und Gberprift, welche Nachfrage vor Ort vorhanden

ist. Darauf aufbauend wird die Zielgruppe definiert und das zukunftige Produkt

1 pw17

12 pwg

12 PW5

1 PW6

15 PWI&PWS
16 PW17
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an den Bedurfnissen der kiinftigen Nutzer orientiert (Zeitraum von 4 bis ca. 10
Jahre), oder

- In schwachen Lagen wird ein innovatives Konzept erstellt, um den Standort zu
pragen (Placemaking). Dabei wird mit dem zu entwickelnden Objekt Riicksicht
auf den Standort genommen. Dank eines richtungsweisenden Konzepts wird der

Standort selbst fiir die Zukunft gepragt, um dadurch neue Mérkte zu schaffen.

Bei sehr langfristigen Projekten, die einen Standort erst aufbauen, wird in den ersten
Jahren der Fokus auf die Positionierung gelegt und versucht, ein bestimmtes Marktniveau
zu erreichen. Darauffolgend kommt die Phase, in welcher der Ertrag der Liegenschaften

gesteigert werden soll.Y’

Meisten lassen die befragten Projektentwickler zuerst eine Standort- und
Wettbewerbsanalyse des Areals erstellen. Manche Projektentwickler starten parallel zu
den Analysen auch Gesprache vor Ort (weitere Details im Kapitel 12 «<Kommunikation»
auf Seite 84). Nach einer ersten Ideenfindung hat sich die Methode der Testplanungen
und Studienauftragen bei Arealumnutzungen in der Schweiz etabliert (Kanton Solothurn,
2013,S. 7).

9.3 Vorgehen der Berater
Die Berater werden von den Projektentwicklern unter anderem in der Planungsphase mit

der Beurteilung des Standortes beauftragt.

Grundsatzlich arbeiten Berater mit Szenarien. Sie nutzen dafir Umgebungs- und
Marktdaten, analysieren die Makro und Mikrolage und beobachten soziale Trends, wie
sich das Umfeld und die Nutzungsbedirfnisse &ndert. Die Daten werden interpretiert und
daraus werden die Zielgruppen und deren Bedirfnisse abgeleitet. Darauf aufbauend

geben sie an, wie Zielgruppen angesprochen werden kénnen.*®

Grundsatzlich kann davon ausgegangen werden, dass der Standort eine begrenzte

Auswahl von Nutzungen vorgibt.*®

Bei der politischen Standortférderung wird zuerst die Erschliessungsglite des Standortes
untersucht. Wenn diese zufriedenstellend ist, wird gepruft, welche Firmen vor Ort

angesiedelt sind und ob sich eine Struktur aus den ansédssigen Unternehmen erkennen

7pW10
18 BE1
¥ BE2
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lasst. Falls sich ein Muster ergibt, wird ermittelt, welche Firmen bzw. Branchen die
Motoren der Region sind. Darauf aufbauen wird das Potential eingeschatzt, ob und
welche Technologien oder Unternehmensfunktionen an den Standort angezogen werden

kénnen. Ferner wird das Gebiet auf Fachkraftepotential analysiert.?°

9.4 Wichtige Standortfaktoren
In der Standortanalyse werden zahlreiche Makro- und Mikrostandortfaktoren analysiert.

Bei der Befragung stellte sich heraus, dass die Makrofaktoren eine sehr grosse
Wichtigkeit haben, weil sie von der Projektentwicklung fast nicht beeinflusst werden

kdnnen, hochstens man plant in extrem langen Zeitrdumen (mehr als 25 Jahre).

Mikrofaktoren konnen ab einer Arealmindestgrosse beeinflusst werden. Ist die

Grundstiicksgrosse zu klein, ist man den Marktkraften ausgeliefert.?:

20 BE3
2L PW®, bei einer Mindestgrosse von z.B. 3 Hausern kann man nichts beeinflussen
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10. Standortfaktoren
In den folgenden Unterkapitel sind die zusétzlichen Informationen zusammengefasst,
welche bei der Bewertung der Standortfaktorenbereiche in den Interviews gegeben

worden sind.

10.1 Geografische Gegebenheiten
Die Lage des Standortes ist einer der wichtigsten Faktoren.

10.1.1 Natirliche Ressourcen & Lage

Eine hohe Qualitat der natlrlichen Ressourcen wie z.B. intakte Natur, Seen, Flisse und
eine schone Sicht z.B. auf die Berge, steigert die Attraktivitat des Standorts. Lagen mit
Seeanstoss oder Grunstreifen am Fluss sind aus Entwicklersicht pradestiniert fur
Wohnen.?? Weitere wichtige Faktoren beim Wohnen sind die Besonnung bzw. der

Schattenwurf sowie Larm-Emissionen. 22

10.1.2 Umfeld

Bei der Analyse des Standortes ist es wichtig, das Umfeld des Areals in die Betrachtung
miteinzubeziehen und zu priifen, welche Firmen sich bereits angesiedelt haben?*, welche
Guter und Dienstleitungen das Umfeld bereits anbietet und welche Bedirfnisse das
Umfeld hat®.

10.1.3 Areal/Grundstick
Die Grosse und wie dicht auf dem Areal gebaut werden darf, sind entscheidende Faktoren

bei der Entwicklungsplanung.?®

Die Bodenbeschaffenheit ist speziell bei ehemaligen Industriearealen von grosser
Bedeutung, weil im ehemaligen Industrieboden ein hohes Risiko an Altlasten bestehen

kann.

10.2 Infrastruktur
Fir eine Entwicklung sind die Projektentwickler auf einen gewissen Anschluss an OV

und MIV angewiesen, auf den sie aufbauen konnen. Musste dieser komplett

2 pw1
2 pW16
% BE3
% pW15
2% PW9
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mitentwickelt werden, ware die Wirtschaftlichkeit hdchstwahrscheinlich nicht mehr

entsprechend.?’
Folgende wichtige Infrastrukturpunkte haben sich in den Gesprachen herauskristallisiert:

- OV Anbindung
- Strassenanbindungen
- Néahe zum Bahnhof

- Autobahnanbindung

Wenn sehr langfristig geplant wird, wie bei Generationenprojekten, dann kann es moglich

sein, eine Autobahnumfahrung zu entwickeln. 28

10.2.1 Verkehrstechnische Grundsttickserschliessung
Auf der Mikroebene sind Fussdistanzen von ca. 10 bis 15 min ein ausschlagegebender
Faktor?®. Fiir die Attraktivitit des Standortes konnen die Nidhe zu OV Haltestellen,

Veloanbindungen und die Nahe zum Bahnhof eine entscheidende Rolle spielen.°

Bei grosseren Arealentwicklungen konnen eigene OV Anbindungen mitentwickelt oder

die Erreichbarkeit durch Bau von Strassen verbessert werden.

10.3 Wirtschaftskraft
Die Wirtschaftskraft gibt zum grossen Teil die Art des Produktes vor. Daten zur
Wirtschaftskraft und Einkommen sind wichtige Indikatoren, um daraus die Finanzstarke

abzuschatzen.3!

Grundsatzlich wird bei einer hohen Wirtschaftskraft eines Gebietes Investitionskapital
angezogen. Daher ist es ratsam zu prifen, ob in diesem Gebiet eine Branche bzw.
Unternehmen ihren Sitzt hat, das als Motor der Region fungiert. Dann wére es eine
Maoglichkeit, ein darauf aufbauendes oder erginzendes Produkt anzubieten.? Bereits
angesiedelte Unternehmen und 6ffentliche Einrichtungen wie z.B. ein Spital kénnen eine
gewisse Attraktivitit ausstrahlen.®® Zusitzlich konnen, je nach der Nahe der Lage, Spill

Over Effekte von den treibenden Branchen méglich sein.

21 pW15

B pW 1

2 Die Gehdistanz bezieht sich auf die Schweiz.
30 pW16

31 pW16
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33 pW15
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10.4 Sozio6konomische Daten
Die Zielgruppen kdnnen von den sozio6konomischen Daten vorgegeben werden, miissen
es aber nicht. Beim Produkt Wohnen kann z.B. aus diesen Daten analysiert werden, wer

an den Standort hinziehen wiirde.%®

Die Bevolkerungsstruktur kann bei grossen Arealentwicklungen durch das Produkt
mitbeeinflusst werden. In diesen Féllen erhalten die soziobkonomischen Werte eine
geringere Wichtigkeit.

10.4.1 Soziales Umfeld
Wenn eine Arealentwicklung Technologie- und Innovationsunternehmen anziehen
mdchte, so ist das Thema Bildungsniveau und gut ausgebildete Fachkrafte ein sehr
wichtiger Faktor, weil diese Firmen auf sehr gut ausgebildetes Personal angewiesen sind.
Unterstitzt wird die Attraktivitdit des Standortes durch die Nahe zu
Bildungseinrichtungen.®

10.5 Wirtschaftsklima
Das Wirtschaftsklima unterliegt einer Pendelbewegung, die sich nicht leicht

prognostizieren lasst.%’

10.5.1 Gemeinden & Behdrden
Bei den meisten Entwicklungen werden nicht nach Regelbauweisen entwickelt, sondern
sie bendtigen eine Umzonung. Aus diesem Grund wurde die Zusammenarbeit mit den

Behorden bei den meisten Interviews erwahnt und manchmal als Schlusselfaktor genannt.

Fur eine erfolgreiche Zusammenarbeit ist es forderlich, dass die Gemeinde eine hohe
Motivation fur die Entwicklung des Projekts aufzeigt und gewillt ist, das Projekt
mitzutragen. Weitere Details siehe Kapitel 12.3 «Zusammenarbeit mit Behdérden» auf
Seite 85.

Grundsatzlich hangt der Einfluss von Projektentwicklungen auch von der relativen
Arealgrosse zur Gemeinde ab. Wenn ein grosses Areal in einer relativ kleinen Gemeinde
entwickelt werden soll, sind die Einflussmoglichkeiten auf der Mikroebene sehr hoch.

Oft sind kleine Gemeinden offen, Entwicklungsprozesse gemeinsam zu strukturieren.

% PW15
% PW4
7 PWY
% PW6



72

10.5.2 Image des ehemaligen Industrieareales

Auf Makroebene sind die Stadt- und Regionsimages ein wichtiger Faktor, weil diese
kaum beeinflusst werden konnen. Auf der Mikroebene ist durch eine grossere
Arealentwicklung eine positive Imagebeeinflussung moglich.>® Meistens wird das Image
von der Geschichte des Areals durch die vorherigen Industrienutzung und evtl.
darauffolgende Zwischennutzungen gepragt. Die meisten Projektentwickler versuchen,
die industrielle Geschichte des Areals aufzunehmen und als plausible Vorsetzung
weiterzudenken.*® Besondere Gebaude, die herausragen und imagebildend sind, bleiben

meistens erhalten und tragen zur Einzigartigkeit des Areals bei.**

Dank gezielter Zielgruppenkommunikation kann ein positives Image bei den potentiellen

Nutzern erreicht werden.*?

Anmerkung: Es ist schwierig, ein Imagewandeln bei einer enemaligen Kehrrichtanlage
oder Milldeponie durchzuftihren, weil die Menschen vor Ort wissen, was davor dort

war.*® Dennoch ist es méglich, mit «Storytelling» ein neues Image aufzubauen.

% pPW2 & PW17
40 pwWi12
1 PW 3 & PW9
42 pwWi13
43 pPW15
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11. Zusammenfassung der Expertenerfahrungen beim Entwickeln

In dem folgenden Kapitel sind alle gegebenen Feedbacks beziiglich positiver
Wendungen** als auch aufgetretene Schwierigkeiten* zusammengestellt, die Entwickler

bei ihren vorgestellten Projekten hatten.

11.1 Komplexitat

Ein Areal zu Uberbauen ist hoch komplex und aufgrund der Grosse gibt es viele
Schnittstellen und divergierende Interessen.*® Trotz guter Planung kénnen unerwartete
Schwierigkeiten eintreten. Einerseits sind sie bedingt durch den langen Zeithorizont der
Entwicklung, anderseits durch unerwartete und unvorhergesehen auftretende Probleme.
Die hohe Abstimmungsarbeit bei Arealentwicklungen ist sowohl Chance als auch

Belastung.*’

11.1.1 Lange Zeitdauer von Projektentwicklungen

Zu Beginn einer Projektentwicklung wird eine Strategie mit Leitsétzen entworfen, welche
die Stossrichtungen vorgeben und das Produkt definieren.*® Die Herausforderung ist, dass
diese Grundsétze uber die ganze Entwicklungsdauer immer konsequent verfolgt werden
sollen. Die Gesamtidee soll Gber den gesamten Prozesszeitraum transportiert werden. Es
ist wichtig sicherzustellen, dass die am Anfang vereinbarten Ziele bis zum Schluss
umgesetzt werden. Besonders schwierig ist dies, wenn es wéahrend dem Projekt Wechsel
gibt, wie z.B. neuer Eigentimer oder Entwickler, neues Personal oder die ganze
Abteilung wechselt. Dabei besteht das Risiko, den urspriinglichen Focus zu verlieren und
das Projekt neu auszurichten. Mit dem Wechsel kann es passieren, dass nicht mehr die

gesamte Thematik betrachtet wird.*°

Generell wird eine Planung auf die nachsten 10 bis 15 Jahre erstellt, obwohl Gebaude erst
nach 30 bis 40 Jahren saniert werden mussen. Dass Projektentwicklungen meistens nur
15 Jahre vorausplanen liegt an der Herausforderung sich vorzustellten, was in 20 bis 40

Jahren sein wird.>®

Die Arealentwicklung hat auch immer eine gewisse Zeitgeistkomponente inne. Da

manche Arealentwicklungen von der ersten Idee bis zur Fertigstellung tGber 20 Jahre

44 Fragen 8 und 10 bis 13 des Interviewleitfadens

4 Fragen 9, 12 und 14 bis 16 des Interviewleitfadens
4% pwW9

47 PW12

4 (Tagblatt, 2018)

4 BE1

% BE1
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dauern konnen, besteht die Gefahr, dass gewisse Schwerpunkthemen, die bei der Planung
als wichtig erachtet wurden, bei der Fertigstellung nicht mehr aktuell sind.* Aus diesem
Grund ist es wichtig, dass flexible Konzepte erstellt werden, die anpassungsfahig sind

und der Aufwand zur Anderung geringgehalten werden.>?

11.1.2 Weitere Entwicklungen unterstiitzen den Standort

Bei einem Projekt haben weitere Entwicklungen und Modernisierungen im naheren
Umfeld des Standortes zur Erhéhung der Attraktivitat des Areals geflihrt. Dadurch gab es
u.a. mehr Laufkundschaft fiir das Gewerbe®® und es fihrte zu einer hoheren

Flachennachfrage.>*

11.1.3 Ausnutzungsberechnung

Grundsatzlich wird in Stadten von verschiedenen Ausnutzungsziffern bei Wohnen und
Gewerbe ausgegangen. Bei Mischnutzung kann es daher sein, dass die Stadt eine andere
Ausnutzungsziffer fur die Mischnutzung berechnet als die Projektentwickler. In diesem
Fall wére die Ausnutzungsziffer, welche als Basis fur die Investitionsrechnung vom
Entwickler genommen wird falsch und es besteht das Risiko, dass das Projekt
unwirtschaftlich sein konnte. Dies kann dann zu schwierigen Diskussionen mit der Stadt

und evtl. Anpassungen der Investitionsrechnung fiinren.>

11.2 Altlasten
Trotz Prifen des Baugrunds bleiben bei Altlasten dennoch immer eine Unbekannte, was
wirklich im gesamten Boden enthalten ist. Das birgt ein finanzielles Risiko, weil trotz

Testbohrungen das Risiko nicht vollkommen eliminiert werden kann.>®

11.3 Wasser
In manchen Projekten kommen gegen Ende der Planung die Themen wie unterirdische
Kanéle oder Grundwasser auf. In beiden Fallen verursacht es neben steigenden Kosten

auch eine adaptierte Zeitplanung fir die unerwarteten Umsetzungen.

5 pW17
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11.3.1 Unterirdische Kanale
Bei unterirdischen Kanélen mussen Ideen entwickelt werden, wie mit diesen Kandlen
umgegangen werden soll und Umplanungen missen gegeben falls vorgenommen

werden.®’

11.3.2 Grundwasser
Bei Grundwasserproblemen mussen Hochwasserschutzkonzepte erstellt werden. Hinzu
kommen Fragen zur moéglichen Nutzungseinschrankung der betroffenen Gebdudeteile

sowie versicherungstechnische Fragen.>®

Bei behordlichen Vorgaben beziglich Grundwassernutzung sollte vorher durch
Testbohrungen abgeklart werden, ob ausreichend Grundwasser zur Versorgung
vorhanden ist. In einem Fall war dies leider nicht gegeben und es musste zusatzlich ein

Entnahmebrunnen erstellt werden. >°

11.3.3 Seewasser
Aufgrund von Seewasser kann sich der Baugrund als schwierig herausstellen.®°

11.3.4 Naturph&nomene
Unterwartete Naturphanomene wie Uberschwemmungen und Hagelschaden kénnen

Projekte zeitlich verzégern.®

11.4 Besetzungen des Areals

Wenn zwischen Auskiindigungen und Abrissarbeiten eine zeitliche Verzdgerung
besteht, z.B. weil Feiertage zwischen Kiindigungstermin und Abbrucharbeiten sind,
steigt das Risiko einer Besetzung. Ratsamer ist es, die Mieter etappenweise ausziehen
zu lassen und direkt nachdem die Mieter ausgezogen sind, auf dem Areal mit den
Bauarbeiten anzufangen. Eine weitere Mdglichkeit, das Besetzungsrisiko zu

minimieren, ist durch Zwischennutzungen.®?
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11.5 Gewerbe

Im kommerziellen Immobilienmarkt setzt sich die negative Wertentwicklung des letzten
Semesters fort, besonders Biroliegenschaften zeigen weiterhin einen starke negative
Entwicklung (Thurnheer, 2021, S. 22).

WERTENTWICKLUNG EINER SIV-REFERENZLIEGENSCHAFT
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Abbildung: Wertentwicklung einer SIV-Referenzliegenschaft, (Thurnheer, 2021, S. 23)

Auch aus den Interviews lasst sich festhalten, dass Gewerbevermietungen schwieriger
abzusetzen sind als Wohnvermietungen. Besonders grosse Gewerberaume mit z.B. 100m?

sind schwerer zu vermieten.

11.5.1 Leerstand

Bei den meisten Befragen war der Leerstand im Bereich Gewerbe hdher als im Bereich
Wohnen. Im Bereich Wohnen gaben die Projektentwickler an, dass sie davon ausgehen,
dass die Wohnungen vom Markt absorbiert werden. Beim Gewerbe sahen einige

Projektentwickler Schwierigkeiten darin, die gesamten Gewerbefldchen abzusetzen.

11.5.2 Skaleneffekte durch guten Gewerbemix

Wenn bei der Arealentwicklung ein breites und flexibles Spektrum an verschiedenen
Gewerbeformen wie z.B. Hotels, Buros und/oder Produktion angeboten wird, werden
verschiedene Gewerbearten angesprochen. Dadurch kann ein dynamischer Gewerbemix

entstehen. 53
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11.5.3 Positiver Einfluss des lokalen Gewerbes auf das Areal
Wenn sich lokales Gewerbe aus dem Gebiet bzw. Region des Standortes auf dem Areal
niederldsst, so unterstltzt es die positive Wahrnehmung, hilft das Areal lokal zu tragen

und wertet das Arealimage auf.%*

11.5.4 Hohen bei Gewerberdume
Raumlichkeiten fir Kleingewerbe bzw. produzierende Gewerbe werden meist mit einer
Raumhdhe von mind. ca. 5 Metern geplant oder es werden bestehende Geb&ude mit hohen

Decken als Gewerbenutzung geplant.

11.5.5 Gewerbemieter benttigen Laufkundschaft

Gewerbemieter sind grundsatzlich auf Laufkundschaft angewiesen.® Bietet das Areal zu
wenig Laufkundschaft oder kaum Parkplatze fur Anlieferungen und Kunden, kann dies
ein Grund sein, weshalb sich bestimmte Gewerbebranchen nicht an dem Standort
niederlassen méchten. Weiterfihrende Informationen zu Mietvertragsoptionen, um das
Gewerbe in der Anfangszeit zu unterstiitzen, siehe Kapitel 20.1 «Mietvertrage» auf Seite
113.

In manchen Projekten war es fiir die Projektentwickler schwierig, einen Grossverteiler
auf das Areal zu bekommen (wie z.B. Coop, Migros, usw.), weil z.B. die benétigte

Kundenfrequenz nicht gegeben war bzw. ist.®

11.5.6 Auflagen bei Lebensmittelverkauf

Oft wird in den Gewerberdumen auf Erdgeschossebene mit kleiner Verkaufsflache ein
Gewerbe geplant, das Lebensmittel verkauft. Dabei ist darauf zu achten, dass die
Auflagen fiir diese Art von Gewerbe héher sind als beim Non-Food Gewerbe. Dartiber

hinaus kénnen auch zusatzlich Kundenparkplatze zum Thema werden.®’

11.5.7 Backereien und Apotheken wiinschen sich Parkplatze

Die Bé&ckereien bendtigen Moglichkeiten fur die Anlieferung ihrer Waren, sowie
Kundenparkplatze, damit ihre Kundschaft sie auch mit dem MIV erreichen kann. Auch
Apotheken, die sich nicht in Stadtzentren befinden, benétigen Parkplatze in der
unmittelbaren Nahe. Dieser Umstand muss beim Erstellen eines Mobilitatskonzeptes
beriicksichtigt werden.
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11.5.8 Ausfall des Hauptmieters
Leider kann es passieren, dass ein Hauptmieter, z.B. ein Betreiber, kurz vor der Ubergabe
abspringt. Zur Minimierung des Risikos kann als Vorkehrung geprift werden, ob der

zukiinftige Hauptmieter bereits Erfahrungen hat in dem gewiinschten Bereich hat.®

11.5.9 Grundausbau und evtl. nétige Anderungen

Manche Projektentwickler gehen von einem Grundszenario aus und realisieren das
Projekt dementsprechend. Dennoch kdnnen zuséatzliche Anpassungen beim Einzug des
Gewerbes notig sein, weil das einzuziehende Unternehmen andere Bedirfnisse hat als

geplant.5®

11.5.10 Nutzerbedurfnisse falsch eingeschéatzt

Eine européische Investorengruppe hat in der Schweiz vor einigen Jahren ein Resort mit
Ferienhdusern und ein Hotel mit sehr grossen Suiten entwickelt. Zwar wurde die
Realisierung in sehr kurzer Zeit durchgefiihrt, aber aufgrund finanzieller Schwierigkeiten

und Baumangeln, mussten die internationalen Investoren Konkurs anmelden.

Nach einer ldngeren Zeitspanne und mehreren Anlaufen mit verschiedenen anderen
Inverstoren, ist der Ort heute zu einem beliebten Wohnort fur ausldndische Grossfamilien
(aufgrund der grossen Apartmentsuiten), Pendlern der Metropolregion und &lteren

Personen aus dem Nachbarland geworden.”

11.6 Buroflachen

«Das Homeoffice ist gekommen, um zu bleiben.» Aus diesem Grund werden
Buroliegenschaften nach Thurnheer (2021) mit dem hochsten Risiko bewertet
(Thurnheer, 2021, S. 22).

Aus den Gesprichen zeigt sich, dass der klassische Biroriegel ausgedient hat.”
Buroflachen werden, aufgrund der Auswirkungen von der Covid-19 Pandemie und
Einflhrung des Homeoffice, anders genutzt. Es wird mit neuen Raumtiefen und

flexibleren Strukturen, stillen Ecken und aktiven Flachen gespielt.
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11.6.1 Aktuelle Situation am Buromarkt

Aktuell bestent eher ein Uberangebot an Biroflachen auf dem Markt.”> Um Biroflachen
auf den Markt absetzen zu konnen, ist es wichtig, den Firmen einen Birostandort mit
Verpflegungsmdglichkeiten (z.B. Gastro, Einkaufsmdglichkeiten usw.) fur das Personal

anzubieten.”

11.6.2 Anspriche von Personalabteilungen an den Burostandort
Personalabteilungen legen bei der Standortsuche grossen Wert auf die Erreichbarkeit des
Standortes sowie Verpflegung vor Ort. Daher achten sie auf eine gute Verkehrsanbindung
und angemessene Taktzeiten des OV sowie Parkmaglichkeiten’. Ihnen ist es besonders
wichtig, dass das Personal in der N&ahe Verpflegungsangebote findet, falls das
Unternehmen keine Kantine anbieten kann. Daruber hinaus interessieren sich
Personalabteilungen daflir, ob es Naherholungsmdglichkeiten am Standort fir ihre
Mitarbeitet gibt.”

11.7 Wohnen

Aktuell finden sehr viele Wohnortentwicklungen statt. Das bedeutet auf der anderen
Seite, dass Industrie und Gewerbeflachen, bedingt durch die bevorzugte Neuorientierung,
zu Lasten der Wohnungsnutzung verschwindet. Damit aus den Arealen nicht nur
Wohnorte entstehen, bendtigt es auch Gewerbe, die Guter, Dienstleistungen und
Arbeitsplatze bieten. Die Kunst ist es, eine gute Mischung der verschiedenen Nutzungen
zu erreichen (weitere Informationen zu Wohnen und Arbeiten am gleichen Ort siehe
Kapitel 19.1.1 «Arbeiten im Wohnumfeld» auf Seite 110).

Damit die Bewohner eines Areals die taglichen Bedurfnisse in der unmittelbaren
Umgebung abdecken kénnen, muss geprift werden, ob sich Gewerbe von alltaglichen
Gitern in einer Gehdistanz von max. 10 min im Umfeld befinden.’® Falls nicht, soll dies

in die Planung einfliessen und mitentwickelt werden.

11.7.1 Schwierigkeit, aus Eventbesucher Bewohner zu machen
Um ein ehemaliges und noch ungenutztes Industrieareal der Offentlichkeit bekannt zu
machen, werden oft Events auf dem noch nicht oder nur teilweise umgebauten Areal

angeboten. Hier stellt sich oft die Frage, ob aus den Eventbesuchern spéater auch

2 pWi14
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6 Die Gehdistanz bezieht sich auf die Schweiz. In den Niederlanden z.B. ist das Distanzmass fiir Gliter
eine Velostrecke von max. 10 - 15 min
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Bewohner werden. Zusétzlich ist unklar, ob die zukinftigen Bewohner weiterhin Events
auf dem dann bewohnten Areal akzeptieren (Kuhglockenphanomen).’’

11.8 Standortqualitat durch geeigneten Nutzungsmix
Grundsatzlich wurde bei allen besprochenen Projekten das Produkt Uber die Nutzungen

bestimmt. Der Mix der Nutzungen kann an die Bedurfnisse der Lage adaptiert werden.

Bei sehr grossen Arealentwicklungen setzen sich die Projektentwickler das Ziel, einen
neuen Stadtteil bzw. ein neues Quartier zu entwickeln und planen einen Nutzungsmix,
welcher zu jeder Tageszeit funktionieren soll.”® Aus Stadtentwicklungsperspektive gibt
es den Ansatz, ein funktionierendes Stadtgebiet mit verschiedenen Nutzungen zu

entwickeln.”

Als Fazit aus den Interviews kann zusammengefasst werden, dass bestimmte Zielgruppen
auf Dienstleistungen oder Gliter eines bestimmten Gewerbes angewiesen sind. Sollten
diese Dienstleistungen oder Giiter aus verschiedenen Griinden weder auf dem Areal noch
im nahen Umfeld angesiedelt sein, dann ist es ratsam, diese Zielgruppen nicht als Nutzer
in Betracht zu ziehen. Wenn z.B. Apotheken in Gehdistanz fehlen, so spricht die Lage
keine &lteren Menschen an. Genauso ist es flr Expats ein Ausschlusskriterium, wenn

internationale Schulen fehlen.®

Wichtig bei der Zusammenstellung des Nutzungsmixes ist es, darauf zu achten, dass sich

die jeweiligen Nutzungen nicht negativ beeinflussen.8!
11.9 Sondernutzungen

11.9.1 Erhohung der Arealqualitéat durch Schulen und Bildungseinrichtung
Wenn das Areal sehr gross ist und viel Wohnen angeboten wird, so kann es angebracht
sein, eine Schule zu bauen.®? Kommt die Auflage von der Gemeinde, dann beteiligt sich

die Gemeinde oder die Stadt an den Kosten.8?

Durch Kindergérten und Schulen erhoht sich die Qualitdt des Areals, bedeutet aber

anderseits eine langfristige Planung mit den verschiedenen Behdrden, die dabei involviert

" PW10. Kuhglockenphanomen: Touristen finden es schon in den Bergen die Kuhglocken zu héren.
Wenn aber aus Touristen Anwohner werden, stérten sich manche an das "standige" Geldute.
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sind. Besonders die Schulbehdrden benétigen langere Zeitrdume und Abstimmungs-
arbeit, bis alle Bewilligungen eingeholt werden kénnen.

Bildungsangebote flir Erwachsene oder Themen-Internate sind weite Moglichkeiten, eine

hohere Qualitat auf dem Areal zu erreichen.?

11.9.2 Kultur & Freizeitangebote

Um Areale, die noch in der Planungsphase sind, fur die Bevolkerung zu 6ffnen, kdnnen
z.B. offentliche Spielplatze oder andere Aktivitaten angeboten werden. Dadurch besteht
die Moglichkeit, dass eine grosse Dynamik entsteht und die Bevolkerung das Areal
positiv wahrnimmt und es als «ihr» Areal einnimmt. Dies kann fir die bessere Erfassung

der zukiinftigen Zielgruppe hilfreich sein.®

Wenn das Areal von der Bevolkerung getragen wird, kommt es zu weniger Einsprichen

bzw. es steigt die Chance, dass diese wieder zuriickgezogen werden.

Fehlt es im Umfeld eines Standortes, welcher in einem grdsseren Ort liegt, an Kultur und
Freizeitangeboten, so kann zur Steigerung der Attraktivitit des Standortes der
Nutzungsmix mit zusétzlichen Angeboten aus dem Kultur & Freizeitbereich erweitert

werden.®8

11.10 Verspatete Fertigstellung

Wenn die Realisierung des Projekts nicht in der vorgegebenen Zeit fertiggestellt werden
kann, missen Zwischenldsungen fir die zukunftigen Mieter gefunden und evtl. rechtliche
Wege beschritten werden. Das Augenmerk soll dabei auf die Kommunikation nach
Aussen und auf den Umgang mit den Medien/PR gelegt werden, um den Imageschaden

gering zu halten.?’

11.11  Uberstandene Herausforderungen schweissen zusammen
Bei einem Projekt wurden durch Verzdgerungen in der Realisierung die Mieter durch
diese aussergewohnliche Situation zusammengeschweisst und haben bis heute ein sehr

gutes Verhiltnis zueinander.%®
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11.12 Aussenrdume

Grunflachen fordern das Wohlbefinden.®® Deshalb kann es wirtschaftlich sinnvoll sein,
z.B. auf ein Gebaude zu verzichtet, um einen grosseren Park zu bauen. Die Kompensation
kann durch héhere Dichte in anderen Gebauden und z.B. durch Stockwerkeigentum (mit
Blick auf den neuen Park) stattfinden. Die Vorteile der Qualitatssteigerung im Areal kann

zur hoheren Aussenqualitat und zu weniger Mieterwechsel auf dem Areal fiinren.®

11.12.1 Grine Aussenraume

Areale erhalten eine Wertsteigerung dank eine durchdachten Umgebungsgestaltung mit
Grinraumen und Wasserflachen, welche von einer ibergeordneten Signalethik getragen
werden sollten. Die Menschen nehmen gerne qualitative Aussenrdume an, besonders

Familien mit Kindern.®?

11.13 Zwischennutzungen

Zwischennutzungen sind eine Option, um die lange Planungszeit zu Uberbriicken. Auch
flr bereits realisierte Gebaude, bei denen die definitive Nutzung noch nicht entschieden
wurde oder keine langerfristigen Mieter gefunden werden konnten, ist eine

Zwischennutzung eine gute Alternative.

Oft war zu horen, dass Raume, die noch nicht vermietet werden konnten, mit Coworking
als Zwischenlosung gefillt werden. Dadurch kann sich die Chance ergeben, dass ein

Start-up zu einem spateren Zeitpunkt die Raumlichkeiten zum Teil Gbernimmt.

Wenn die Nutzungen bei der Planung nicht starr definiert sind, gibt es die Flexibilitat
abzuwégen, welche Nutzungen noch im Nutzungsmix fehlen. Zwischennutzungen
kdnnen als ein Testlauf dienen um zu prifen, welcher Nutzungsmix funktionieren

konnte. 2

11.14 Mobilitatskonzepte
Wenn Mobilitatskonzepte erstellt werden, so ist es unbedingt notwendig, dass auch auf
die Bedurfnisse des zukinftigen Gewerbes Ricksicht genommen wird. In mehreren

Fallen waren die vom Gewerbe bendtigten Parkplétze sowie die Anzahl der erlaubten Zu-
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und Abfahrten, im Konzept nicht gegeben. Daher war das Mobilitdtskonzept fiir das

Gewerbe ein Ausschlusskriterium fiir den Standort.®

11.14.1 Wichtigkeit von OV Knotenpunkte

Als Beispiel sei eine Gemeinde erwahnt, die geplant hatte, einen Standort fiir
Prézisionstechnik auf ein ehemaliges Industrieareal zu entwickeln. Trotz verschiedener
Anldufe, das Areal zu vermarkten, wurden keine Technologiefirmen zur Ansiedlung
gewonnen. Grund war die Adressgiite des Standortes und das schlechte OV
Anbindungskonzept. Uber Umwege hat sich dann ein Grossverteiler gemeldet, der dort

das Headquarter sowie ein Verteilzentrum verlegte und M1V affin war.%*

11.14.2 Nahe zu Autobahnen

Die Néhe zu Autobahnen wird meist positiv bewertet, dennoch kann dieser Umstand auch
Schwierigkeiten beinhalten. Einerseits kénnen die L&rmemission betréchtlich sein,
anderseits muss die Storfallverordnung bei der Planung mitberticksichtigt werden.
Zusétzlich konnen aufgrund der Mobilitatskonzepte zu wenige Parkplatze zur Verfligung
stehen, so dass trotz vorhandener Autobahn das Areal nicht mit dem MIV angefahren

werden sollte.®

% PW14&16

% BE3,

Weil die Gemeinde die Verkehrsplanungen bereits aufgegleist hatte, konnte sie sehr schnell reagieren. In
einer halbstiindigen Sitzung wurde der neue Standort fiir den Grossverteiler festgelegt
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12. Kommunikation

Einige Projektentwickler beginnen ihre Ideensuche mit Besuchen und Gespréchen vor
Ort. Sie kommunizieren und tauschen sich mit verschieden Menschen aus
unterschiedlichen Bereichen aus und flihren mit ihnen Workshops durch, um einen
vielschichtigen Eindruck vom Gebiet zu erhalten und die vorhandenen Bedirfnisse der

zukiinftigen Nutzer zu erfahren.

In einem Interview wurde der Begriff «Covolution» genannt. Auf die Frage nach der
Definition sagte der Gespréchspartner, dass er sich in verschiedenen Zeitrdumen mit
unterschiedlichen Menschen fur Workshops zusammensetzt und zuhort, was diese
Menschen zum Standort zu sagen haben. Dieses Wissen fliesst dann in die

Produktgestaltung mit ein.®’

12.1 Stakeholdermanagement

Wenn allen Stakeholdern das Gefiihl gegeben wird, ein Teil des Projekts zu sein® und
alle verschiedenen Schnittstellen friihzeitig abgeholt und eingebunden werden, ist das
Risiko einer politischen Debatte und Blockbildung geringer.*®

Je besser die verschiedenen Stakeholder abgeholt werden, desto weniger Einsprachen gibt
es. Daher sollte so frih wie moglich er Kontakt zu ihnen gesucht und transparent

kommuniziert werden.

12.2 Kommunikation zahlt sich aus
Dank einer Kommunikation, die bereits im friihen Stadium mit allen Stakeholdern gefiihrt
wird, lassen sich die Einsprachen reduzieren. Wenn es wenige Nachbarn in dem Umfeld

gibt, lohnt sich der direkte Weg und mit jedem einzelnen zu sprechen.%

Wenn Personen zu ihrer Haltung befragt und regelméssig informiert werden, wirkt sich
dies positiv auf die Kommunikation aus und es kann ein positiver Dialog entstehen.!

Partizipationsveranstaltungen kdnnen die Kommunikation unterstiitzen.

Durch eine abgestimmte Kommunikation mit den Behdrden wird der Prozess fir alle

Beteiligten nachvollziehbarer.%?
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12.2.1 Nachbarschaft
Wenn die Nachbarschaft immer wieder zu Informationsveranstaltungen einladen wird
und einige Vorschlage in die Planung mit einfliessen, wird das Risiko von Einsprachen

vermindert.

Werden Vorschlage von der Bevolkerung soweit moglich in die Planung
mitberlcksichtigt, wird das Projekt anders getragen und das Image des Investors steigt,
da sich die Bevolkerung angehort fiihlt.1%

12.2.2 Interessengruppen
Sollten Bauprojekte eine grosse offentliche Aufmerksamkeit erregen, besteht ein hohes

Risiko, dass sich verschiedene Interessengruppen mobilisieren.

12.2.3 Partizipationsprozesse
Partizipative Prozesse sind eine Mdoglichkeit, die Bedrfnisse der Bewohner und

Nachbarn zu erfahren und evtl. bei der Planung miteinfliessen zu lassen.

Wichtig hierbei ist, diesen Prozess aktiv zu gestalten und regelméssig mit den
Stakeholdern zu kommunizieren, auch wenn dies in der Praxis aufgrund vielseitiger

Aufgaben etwas vergessen gehen kann,04

12.2.4 Events zur Imagebildung
Um das Interesse der Bevdlkerung Uber die ganze Zeit zu halten, kdnnen verschiedene
kleinere Veranstaltungen (wie z.B. Tag der offenen Tir) oder besondere Ereignisse als

grossere Events (wie z.B. eine Sprengung) durchgefiinrt werden.1%

12.3 Zusammenarbeit mit Behdrden

Wenn eine starke Unterstiitzung von der Standortgemeinde gegeben ist, so kdnnen nétige
Sonderbauvorschriften einfacher bewirkt werden. Auch kann es sein, dass die Stadt bereit
ist, verschiedene Bereiche wie z.B. Platze auf dem Areal selbst zu bespielen um es zu

einem Stadtteil/Quartier mit zu entwickeln. 1%

Grundsétzlich sind die Behdrden in grosseren Stadten professionell aufgestellt. In kleinen
Gemeinden (bernimmt manchmal das Milizsystem, oft aus fachfremden Personen

bestehend, die behordlichen Aufgaben.
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Bei der Zusammenarbeit mit Behorden ist es wichtig, eine gemeinsame
Entwicklungskultur und Vertrauen aufzubauen und als Team in einer Projektstruktur
zusammen zu arbeiten.'%” Trotz unterschiedlicher Interessen, soll eine Kultur entstehen,
die vom Versténdnis fur die Bedirfnisse der anderen Seite geprégt ist damit gemeinsam

Lésungen gefunden werden konnen.1%8

Um das Risiko bei Parteienwechsel durch Wahlen oder personelle Verdnderungen zu
minimieren, ist eine breite Abstitzung des Projekts und Akzeptanz tber Parteigrenzen

hinweg notig.1%°

12.3.1 Flexibilitat in strukturschwachen Gemeinden
Gemeinden und Behdrden in strukturschwachen Gebieten sind meistens offen fir eine
Umnutzung eines ehemaligen Industrieareals. Manchmal haben sie sich bereits mit

mdglichen Umnutzungen auseinandergesetzt.

Wenn von Seiten der Gemeinde Vorarbeiten beziiglich des Standortes bereits
durchgefuhrt wurden und ein Rahmenplan existiert, konnen die Behdrden sehr schnell
agieren. Bleiben die Gemeinden bei der Planung flexibel, besteht Chance, dass der

Genehmigungsprozess innerhalb einer sehr kurzen Frist durchgefiinrt werden kann.'*°

12.3.2 Vorgaben von Behdrden

Manchmal wird auf Etappen-Bauweise verzichtet, wenn die Gemeinden von den
Projektentwicklern verlangen, dass das Nutzungsverhéltnis (z.B. Wohnen zu Gewerbe)
pro Etappe einzuhalten ist. Dann wird ohne Etappen gebaut, aber einen phasenweisen

Bezug der neuen Raume durchgefiihrt.}!

Eine weitere schwierige Situation kann sich bei Behdrden in grossen Stédten ergeben,
wenn der Projektentwickler zwischen die Fronten von zwei Abteilungen und Amter

kommt und sich dadurch Genehmigungen zeitlich verzogern.!?

12.3.3 Verkehrsnetz aufbauen
Bei einem Projekt hat die Gemeinde den Aufwand zum Ausbau des bendtigten

Verkehrsnetzes unterschatzt, sowohl in zeitlicher als auch in finanzieller Sicht.
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12.3.4 Denkmalschutz

Je nach Stérke des Denkmalschutzes kdnnen einschneidende Limitierungen beztiglich der
Nutzung bzw. Auslastung entstehen.!® Zusatzlich kann es aufgrund des
Denkmalschutzes zu hoheren Kosten und zu einer langeren Zeitdauer kommen,

kombiniert mit einem niedrigeren Ertragsprofil (im Vergleich zu einem Neubau).

Trotz der Nachteile, die ein denkmalgeschitztes Gebdaude hat, bringen diese Gebaude
einen Mehrwert fiir das Areal mit!'4 und konnen dem Areal einen einzigartigen Charakter

verleihen. 11

Wichtig bei der Kommunikation mit dem Denkmalschutz ist es, genau auszuarbeiten, was
die erhaltenswerten Komponenten sind und danach gemeinsam nach Ldsungen zu

suchen.116

12.4 Einwande
Einwénde konnen von verschieden Richtungen kommen, wie z B. dem Heimatschutz

oder dem Naturschutz, aber auch von Nachbarn und von anderen Bevélkerungsschichten.

12.4.1 Einsprachen und Rekurs-Mdglichkeiten
Grundsétzlich kann man bei Arealentwicklungen davon ausgehen, dass es immer ein paar
Einsprachen und Rekurse geben wird und man muss diese im Zeitplan mit einplanen.

Werden Einsprachen erhoben, miissen Lésungen gesucht werden. !’

Meistens ist die Anzahl an Einsprachen geringer, wenn die Anzahl von
Nachbarn/Anstossern kleiner ist.118 In diesen Fall lohnt sich eine direkte Kommunikation

mit jedem einzelnen Nachbarn.

12.4.2 Spezialbau Stadium
Sonderbauten, wie z. B: Stadien, werden von der Bevolkerung als «offentliche» Bauten
gesehen. Daher ist hier bei der Planung die Kommunikation mit der Offentlichkeit sehr

wichtig, weil die Bevolkerung den Transformationsprozess ganz genau verfolgt.

13 p\/5
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12.4.3 Naturschutz

Es ist schon 6fter vorgekommen, dass sich der Naturschutz bei Entwicklungsprojekte
einschaltet. Leider ist nicht immer abzusehen, welche Tiere und Pflanzen von der
Umnutzung betroffen sein kdnnten. In einem besprochenen Projekt mussten besondere

Losungen fur Fledermause und Mauersegler gefunden werden. 1%
12.5 Mieter

12.5.1 Bestehende Mieter

Wenn auf einem Areal bereits Mieter sind, auf welches zukiinftig eine Neuorientierung
geplant ist, wére es eine Option, den Mietern befristete Mietvertrage auszustellen, die z.B.
jahrlich ablaufen. Dadurch hat der Projektentwickler eine gewisse Flexibilitdt, wann mit

der Realisierung begonnen werden soll.*?

12.5.2 Zukinftige Mieter
Meistens ziehen die zukiinftigen Wohn-Mieter aus einem kleinen Umkreis um den

Standort ein. Dies ist beim Imageaufbau und bei den Verkaufsmassnahmen zu beachten.

12.6 Marketingmassnahmen/Werbung

Es gibt verschiedene Kanéle in der Marketingkommunikation, wie z.B. Newsletter,
Befragungen, Interviews, Austauschevents, Social Media usw., mit denen die Bedurfnisse
der Zielgruppen erfragt werden kénnen'?! und (ber den aktuellen Stand des Projekts

kommuniziert werden kann.

12.6.1 Vermarktung des Projekts

Die Vermarktung des Projekts soll schon bei der Planung anfangen und verschiedene
Bereiche wie Standort-, Projekt- und Selbstmarketing beinhalten. Wird von Anfang an
das Projekt beworben, vereinfacht es die Kommunikation mit Investoren und Erstmieter/-

kaufer.

Dabei soll eine glaubwirdige Storyline schon zu Beginn der Planung entwickelt werden,
um die Bevolkerung von Anfang an Uber das Projekt zu liberzeugen. Dadurch steigt die
Chance, die Abstimmungen zu gewinnen. Wichtig dabei ist, den Menschen das Gefihl

zu geben, dass die geplante Entwicklung Vorteile fiir den Ort bringen wird.?2

19 pw1g
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12.6.2 Webseiten und Apps
Webseiten sollen nicht erst nur fur die Vermietung erstellt werden, sondern schon davor

und auch danach beibehalten werden.1?3

Webseiten oder Apps kdnnen sowohl von potentiellen Mietern als auch bestehenden
Mietern genutzt werden. In diesen digitalen Tools kénnen alle vertraglichen Dokumente
hinterlegt werden und es konnen weitere Services und Nutzungsanfragen dariber

gesteuert werden.

12.7 Due Diligence

Genaue Uberpriifung der rechtlichen und vertraglichen Rahmenbedingung ist besonders
wichtig, wenn mehrere Beteiligte wie z.B. eine Interessengemeinschaft (IG) involviert
sind. Unterstiitzt konnte der Prozess durch eine Koordinationsstelle bzw. durch einen
Verantwortlichen werden, der alle Unterlagen der Beteiligten prift, insbesondere die
Plane und Baurechte.?

12.8 Zeitbudget
Weil in der Planung nicht alles vorhersehbar ist, sollte grundsétzlich immer ein gewisser

Zeitpuffer fur Unvorhergesehenes eingeplant werden.

123 pyy1
124 P18
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13. Finanzen

13.1 Finanzierung der Projekte

Ein Grossteil der Investment Developer finanzieren einen Teil der Projektinvestition
durch den Verkauf eines Geb&audes (entweder Stockwerkeigentum oder an Dritt-
investoren) und Beibehaltung von 50% bis 75% der anderen Gebdude im eigenen

Portfolio.
13.2 Kosten

13.2.1 Altlastkosten

Besonders bei grossen Arealen ist es schwierig, die Altlasten komplett sicher
abzuschatzen.'? Daher ist es ratsam, bei der Kostenberechnung geniigend Puffer
einzurechnen. Wenn wahrend der Planungszeit gesetzliche Verscharfungen erlassen
werden, kénnen unerwartete Mehrkosten anfallen.'?® Leider erhohen die Beseitigungs-

kosten den Wert der zukiinftigen Bauten nicht.*?’

13.2.2 Kostenverfahren
Einige Projektentwickler vereinbaren ein Designed to Cost Verfahren mit einem Total
Unternehmer zur Realisierung ihres Projektes.'?® Wenn die eingeplanten Kosten nicht

erreicht werden, leiten sie eine Submission ein.t?°

13.2.3 Steigende Baukosten

Aktuell steigen sowohl die Preise fir Materialkosten (wie Holz, Stahl usw.) als auch fur
Baudienstleistungen. Wenn z.B. Holzbauweisen aktuell geplant sind, so soll man trotz
steigender Preise einen kihlen Kopf bewahren. Gegensteuern kann man, indem in der

Planungsberechnung eine gewisse Preissteigerung einkalkuliert wird.

13.2.4 Kostenmanagement
Einige Projektentwickler hatten Kostentiberschreitungen, meistens aufgrund unerwarteter
Ereignisse.®® Weil in Zukunft nicht sicher ist, ob der Marktwert weiter steigen wird, ist

es ratsam, ein Kostenmanagement einzufiihren, um die geplanten Kosten einzuhalten.

125 p\W17
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Dank des Managements wird die Kostendisziplin gestarkt und Kostenkontrollen kdnnen
sich an die vorher geplanten Zielkosten orientieren. !

13.2.5 Risikomanagement

Mit der Einfihrung eines Risikomanagements kénnen Chancen und Risiken besser
identifiziert werden. Die nétigen Weichenstellungen in den Kategorien Planungs-,
Realisierungs- und Marktrisiken kdnnen damit zu einem friihen Zeitpunkt gestellt und
durchgefihrt werden. Dank des Monitorings wird das Projekt wahrend des gesamten

Zeitablaufs tiberwacht.132
13.3 Ertrage

13.3.1 Aktuell steigende Marktwerte

Generell war in der letzten Zeit die Wahrscheinlichkeit, die geplanten Resultate zu
iibertreffen, sehr hoch, da seit langerem die Landpreise und Marktwerte steigen'®,
Dariiber hinaus besteht weiterhin ein grosser Nachfragedruck®®* und aufgrund des
aktuellen Zinsumfeldes zusédtzlich ein hoher Anlagedruck.®®® Alle befragten
Projektentwickler bestétigten, dass sie hoher als geplant abschliessen konnten oder

werden.

13.3.2 Marktwertveranderungen in der Zukunft ungewiss

Durch die seit Jahren anhaltende Marktwertsteigerung besteht die Gefahr, dass man die
Wertsteigerung in die Planung antizipiert. Dadurch erhoht sich das Risiko, dass auf
steigende Marktwerte spekuliert wird und dementsprechende Preise gezahlt werden.

Deshalb konnen Preissteigerungen in Zukunft noch starker ausfallen.'3®

13.4 Preis-Leistungsverhéltnis

Wenn ein attraktives Preis-Leistungsverhéltnis auf dem Markt angeboten wird, so ist zu
beobachten, dass die Mieterfluktuation niedriger ist. Dies wiederum reduziert in der
Bewirtschaftung die Kosten.%’

15 p\\6
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13.5 Subventionierung von Erdgeschossflachen

In den meisten Fallen werden im Erdgeschoss Gewerbeflachen angeboten. Um in der
Anfangsphase das Gewerbe zu unterstiitzen und ihm eine Starthilfe zu geben, offerieren
einige Projektentwickler eine Umsatzmiete. Andere Entwickler quer-subventionieren die

die Gewerbeflachen, die vom Wohnanteil getragen wird.1%

Besonders wenn in einem Gewerbegebiet Gastronomie angeboten werden soll, so ist es
fir den Gastronomen wichtig, dass er geniigend potentielle Géste vor Ort hat. Dies kann
in der Anfangszeit schwierig sein, daher ware es gut, wenn fiir diese Zeit eine

Subventionierung des Gastrobereichs oder eine Umsatzmiete angeboten wird. '3

138 p\\/14
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14. Entwickeln in noch unentwickelten Gebieten
Projektentwicklungen werden in den Bereichen «added value» und «opportunistic»
eingeordnet. Das bedeutet, dass es Investitionen mit hohem Risiko sind und die

Unsicherheit mit der Zeit ansteigt, sowie auch der mdgliche Entwicklungsgewinn.

r n

V'S

Opportunistic
Value-Add

Return

Core-Plus

Risk /
e 4

Abbildung 13: Added value (crowdstreet.com, 2021)

Aus den Befragungen war herauszuhtren, dass es bei Arealumnutzungen wichtig ist,
Entwicklungskompetenzen und Erfahrung zu haben, da sonst das Risiko eines

finanziellen Schadens sehr gross ist.

14.1 Beliebte Entwicklungsgebiete

Nachdem ehemalige Industrieareale in den letzten Jahren mehrheitlich in Metropol- und
Agglomerationsraume entwickelt wurden, ist jetzt der Trend zu beobachten, dass manche
Projektentwickler damit beginnen, in stddtischen Gemeinden oder Gebiete zu entwickeln,
welche in periurbanen R&umen liegen. Besonders Areale mit einer Anbindung an eine

Infrastruktur ziehen die Aufmerksamkeit der Entwickler auf sich.

Metropolrdaume

Agglomerationen und Ubrige stadtische Gemeinden
Periurbaner landlicher Raum

Alpine Tourismuszentren

Peripherer landlicher Raum

regiosuisse/ECOPLAN.
Kartengrundlage: © BFS, ThemaKart (2016)

Abbildung 14: Raumtypologie Schweiz (Setz et al., 2017, S. 18)

14.1.1 OV Strecken
Orte, die entlang von geplanten OV-Strecken oder an Achsen zwischen Stadten liegen,
werden als potentielle Orte fur zukiinftige Entwicklungen gesehen. Dieses Vorgehen

unterstreicht die Bedeutung des Faktors Infrastruktur.
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Dennoch hob ein Experte hervor, dass ein Projekt so geplant werden sollte, dass es auch
ohne die zukiinftig geplante OV Anbindung funktionieren kann. 4

Ein guter Indikator, welche Lagen in Zukunft interessant sein kbnnten, ist das zukunftige
Verkehrskonzept genau zu studieren. Der Vorteil an solchen Lagen ist, dass diese

Standortorte noch nicht so hochpreisig sind.*

14.1.2 Bahnhofe

Gebiete um grossere Bahnhofe, die zwar keine Hauptbahnhdfe sind aber dennoch eine
bedeutende Grosse haben, werden als attraktive Entwicklungsmdglichkeit gesehen.
Besonders wenn das Areal als schwieriges oder unterbewertetes Quartier gilt, sich

allerdings leichte Umnutzungstendenzen von Industrie und Gewerbe abzeichnen.

14.1.3 Zwischen Stédten
Lagen zwischen einer Hauptachse von Grossstadten oder zu einer Grossstadt hin, sind
vorteilhaft und manche Entwickler sehen in ihnen eine Chance sich zukiinftig zu

entwickeln.142

Wenn ein Quartier bzw. Stadtzentrum in einem Umfeld geplant wird, in dem noch keine
weiteren Entwicklungen realisiert wurden, kann es sein, dass die Laufkundschaft fur das
Gewerbe in den ersten Jahren nach der Realisierung fehlt. Eine vorrausschauende
langfristige Planung ist in solchen Féllen nétig, um das Gewerbe in der Anfangsphase zu
unterstttzen und um dem Gebiet die Zeit zu geben, bis sich andere Entwicklungsprojekte
angesiedelt haben.'#3

14.1.4 Stadte
Einige Projektentwickler fokussieren sich verstarkt auf die Nahe von Stadten, die eine
gewissen Grosse haben und positive Wachstumsprognosen vorzeigen, wenn die

Investoren eher risikoavers sind.'*

14.2 Transformationsareale identifizieren
Aus Entwickler/Investorensicht ist es spannend, welche Areale in 5 oder 10 Jahre brach
liegen kdnnten. Eine Mdéglichkeit, diese Transformationsareale zu identifizieren, ist durch

Beobachtung des Wirtschaftsgeschehens.

140 p\/2
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Wenn z.B. Konzerne ihre Belegschaft herunterfahren bzw. aussiedeln oder wenn
Drittmieter auf das Areal kommen, konnten dies verschiedene Indikatoren sein, die

aufzeigen, ob sich ein Industrieareal in einem Abwertungsprozess befindet.4®

14.3 Gefahren

Die Lage des Standortes fur eine Arealentwicklung ist sehr entscheidend. Aus
Entwicklersicht lohnt es sich nicht, ein Industrieareal in einer Region oder einem Ort zu
entwickeln, wo grundsatzlich die Gefahr besteht, dass keine zukunftige Weiter-

entwicklung stattfindet.X*® Griinde kénnen z.B. sein, dass der Ort zu abgelegen ist.

145 BE2
16 PW15
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15. Checklisten als Orientierungshilfe
Alle in diesem Kapitel aufgefiihrten Checklisten sind im Anhang 19: «Checklisten» auf

Seite 96ff grdsser abgelegt.

15.1 Checkliste basierend auf die Standorttheorien
Die Standorttheorien kdnnen, wie bereits erwahnt, bei der Entwicklung einer Projektidee
als Orientierungshilfe dienen.

Die folgende Tabelle stellt Fragen zu Standort und Region, um einen ersten Eindruck der
Lage zu erhalten. Die Fragen sind nach den jeweiligen Standorttheorien kategorisiert und

fir welche Nutzungsrat sie angewendet werden kénnen.

|Ansatz Theorie K N6tige fiir
Neoklassische Theorie der Landnutzung von [Entfernung von der Produktionssttte zum Markt |Optimale Lage um die Transportkosten zu minimieren Lage (Gewerbe, Industrie, (Wohnen);
|Ansatze J.H. v. Thiinen Verderblichkeit und Sperrigkeit der Ware Transportosten bei spezielle Giitern minimieren Infrastruktur
(Zeitliche Dauer des Arbeitsweg (max. 45 min)
Zentralitat; Lagerente abhangig vom Ort des Konsums und der Produktionsstatte
2zwischen Zentralitat und
[Theorie der zentralen Orte nach Die Zentralitat des Ortes entscheidet welche |Guter des taglichen Bedarfs werden in allen Zentren nachgefragt Lage [Gewerbe, Industrie, Wohnen, Sondernutzung
W. Christaller Gilter angeboten werden |Spezialgeschéften sind mittleren Zentren Infrastruktur
| Zentrale Glter werden in grossen Zentren angeboten Kundschaft
Theorie der Marktnetze nach Einzelne Orte spezialisieren sich auf bestimmte |Skaleneffekte durch Nahe (z.B. Zulieferer) Spezialisierte Branchen (Gewerbe, Industrie, (Wohnen)
A, Losch Produkte, (Motor)
nach und [Optimierung von Transport und Lohnkosten Infrastrukiur (Gewerbe, Industrie, (Wohnen)
IA. Weber durch Zulieferer durch und litdten Lohnkosten
[Hottelings Gesetz des |Optimaler um Kundschaft zu maximieren Kundschaft |Gewerbe,
Neuere (Cluster & Netzwerk Konzepte nach  [Vernetzung und Austausch von Wissen um IAgglomerationsvorteile durch Clusters Wettbewerbsfahige Branche und F&E Gewerbe
Standorttheorien IM. Porter innovationsfahig zu bleiben durch Nahe zu und F&E Funktionierende Infrastruktur
Qualifizierte Arbeitskrafte
|Bil
Neueste INeue dkonomische Geographie von _|raumiichen Ungleichgewichte durch [Wettbewerbsfahige Unternehmen / Branche _|Gewerbe, (Wohnen)
P. Krugmann und D (Grosserer fiir Unternehmen
|Humankapitaltheorien Gebildete Arbeitskrafte als Wirtschaftskraft Qualifizierte und kreative Arbeitskrate als Innovationsmotoren |Attraktives Wohnumfeld (Gewerbe, Wohnen
Kreativen Klasse Kreative als Impulsgeber fir
Raumlichen Innovation als Impulsgeber fir & Unternehmen / Branche  |Gewerbe
Unternehmen bzw. Branchen als |Zuzug von Arbeitskraften
Weniger dominante und innovative Unternehmen bevorzugen kleinere Stadte
|[Exportbasistheorie [Exportproduktion als Motor und nach Giiter |Gewerbe (Wohnen)
|Anziehung von Arbeitskrafte
IDie Theorie des endogenen und die als durch Investitionen in F&E und Arbeitskrafte [Gewerbe, (Wohnen)
Wachstums [treibende Kraft (Technischer Fortschritt als Wachstumsfaktor
Spezialisierung und Wissensiibertragung als treibende Kraft fir positive externe | F&E- und Bildungseinrichtungen
|Effekte
(Neo?) Ansatze durch Regionen offen fur [Technologische Innovationen (Gewerbe, (Wohnen)
Dynamische
Innovationen und unternehmerisches [Erfolgreiche Regionen eher konservativer, weniger offen
Erklarungsanséitze
IDie Theorie der langen Wellen Basisinnovationen leiten neue grosse Wellen ein |Hochqualifizierte Arbeitskréfte, Erkennen in welcher Welle man sich befindet |Gewerbe
Nahe zu Forschungsstatten und in welchem Stadium Auf- oder
litaten |Abschwung
[Lebenszyklus von Branchen und Lebenszyklus mit Auf- und Abschwungphasen _|Junge Unternehmen bevorzugen diversifizierte Stadte [Attrakiive Leistungen fur Bevolkerung und | Gewerbe, Industrie, Wohnen, Sondemutzung
Lebenszykius von Stadten Reife Unternehmen bevorzugen spezialisierte Regionen um Kosten zu reduzieren __|Unternehmen

Tabelle 9: Checkliste mit Fragen, basierend auf die verschiedenen Standorttheorien

15.2 Checkliste basierend auf die Agglomerationsvorteile und Externalitaten
In den verschiedenen Theorien werden oft Agglomerationsvorteile und Externalititen
genannt. Diese zwei Begriffe sind fiir Unternehmen ein sehr wichtiger Aspekt fur deren

wirtschaftlichen Erfolg.

Betriebswirtschaftlich wird unter Agglomeration eine Ansammlung von Unternehmen an
Durch die

Agglomerationseffekte entstehen, die sich positiv auf den betriebswirtschaftlichen Erfolg

einem Standort verstanden. Interaktion der Firmen ko&nnen

auswirken konnen (Wieland, 2014, S. 25), fur detaillierte Informationen siehe Kapitel 3.2

«Agglomerationseffekte» auf Seite 39.
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Diese Checkliste bezieht sich auf die Nutzungsart Gewerbe. Wenn an dem Standort ein
neues Gewerbezentrum geplant wird, um neue Unternehmen anzusiedeln, ist es fir den
Ort und die Firmen vorteilhalt, dass sich zwischen ihnen positive Agglomerationsvorteile

und Externalitdten entwickeln.

Die folgende Tabelle stellt vertiefte Fragen zu méglichen Agglomerationseffekten und
Externalitaten. Sie unterstltzt die Ideenfindung bei einer gewerblichen Nutzung des
Avreals.

Agglomerationseffekte und Externalitdten |Checkliste basierend aus Agglomerationseffekte und Externalitaten

positive Externe Effekte Gibt es eine gut funktionierende Infrastruktur?

Gibt es offentliche Einrichtungen wie z.B. Bildungseinrichtungen, kulturelle Einrichtungen, andere 6ffentliche Giiter?

Wissensexternalitaten Tauschen sich die Unternehmen aus und kénnen andere Umternehmen von den Innovationen profitieren?

Gibt es Netztweke fiir die Branchen und / oder Branchentibergreifende Netzwerke?

Gibt es Bildungseinrichtungen in der Nahe?

Wird die Kreativitat von den Bildungseinrichtungen und/oder Unternehmen geférdert?

Agglomerationseffekte Gibt es eine Nahe zu vor oder nachgelagerten Unternehmen in der Wertschépfungkette von treibeneden Unternehmen, wie z.B. Zulieferer
Gibt es in der Nahe ein Fachkréftepool?

Urbanisierungseffekte Gibt es am Ort eine ausgewogenen Branchenmix?
Gibt es eine Wissensdifusion zwischen den Branchen und wird diese geférdert?

Lokalisationseffekte Wie nah sind Unternehmen aus der gleichen Branche in der Region (Nahe zu Arbeitskréften und Zulieferer)?

Konnen die nétigen Arbeitskrafte in der Nahe gefunden werden?

Enstpricht die Wohnqualitat den Bediirfnissen der Arbeitskrafte (z.B. internationale Schulen fiir Expats)?

Gibt es eine offene und tolerantes Umfeld beim Ort des Standortes?

negative Degglomerationseffekte Ist die Infrastrukutr tberlastet (z.B. Staus)?

Gibt es Umweltbeintrachtigungen (z.B. schlechte Luft)?

Sind die Transport/Pendlerwege sehr lang?

Sind die Bodenpreise sehr hoch?

Tabelle 10: Checkliste mit Fragen, basierend auf die Agglomerationseffekte und Externalitaten

Dennoch soll angemerkt werden, dass sich Agglomerationseffekte und Externalititen
auch ins Negative wenden konnen, wie z.B. durch Konzentration aus &hnlichen
Tatigkeiten (Konkurrenzierung), Verstadterungs- oder Urbanisierungsnachteile oder

durch Umwelt-belastungen.

15.3 Checkliste zur Prifung der wichtigsten Standortfaktoren
In der Standortanalyse werden zahlreiche Makro und Mikrostandortfaktoren analysiert.
Die folgende Checkliste listet Fragen fiir die wichtigsten Standortfaktoren auf, basierend

auf der Gewichtung der Experten in den Interviews.

Standortfaktoren Checkliste basierend auf die wichtigsten Standortfaktoren

Geographische Gegebenheit & Lage Welche natiirlichen Vorteile bietet die Lage, z.B. fruchtbare Béden, Rohstoffe, Umweltgegebenheiten (Fliisse, Seen)?
Ist die Lage in Stadtndhe?

Grundstiick & Baugrund Welche Merkmale besitzt das Grundstiick?

Welche Besonderheiten hat das Grundstiick (Grundwasser, Fels, Hanglage, Abfallstoffe, Altlasten) die beriicksichtigt werden miissen?*

Gibt es Besonderheiten im Baugrund?

Wie gross ist das Grundstiick

Wie ist das Grundstiick geschnitten?

Bebaubarkeit Was sagt die Zonenordnung /Katasteramt (Baureife)?

Welche Grunddienstbarkeiten hat das Grundstiick?*

Gibt es Versorgungsleitungen, die unsichtbar im Boden durchs Grundstiick fiihren?*

Gibt es sichtbare Leitungen und Masten, die oberhalb verlaufen?*

Haben Nachbarn Wege- und Benutzungsrechte?*

Gibt es Baulasten zugunsten benachbarter Grundstiicke?*

Infrastruktur Wie ist das Grundstiick erschlossen?

Gibt es eine Anbringung am MIV

Gibt es eine Anbringung am 6V (Nah- / Fernverkehr)?

Tabelle 3: Checkliste basierend auf die wichtigsten Standortfaktoren, u.a. nach* (Mein Eigenheim, 2021)
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15.4 Grundsatzentscheidungscheckliste
Bevor ein Umwandlungsprojekt initiiert wird, sollte man genau abwagen, ob sich die

Investoren auf ein langfristiges Re-Development einlassen und durchfiihren wollen.

Projekt selber entwickeln? Checkliste basierend grundlegende Entscheidungen
Entwicklungswissen Wie viel Wissen haben Sie iber Neuorientierungen von Gebduden und Arealen?
Wie viel Jahre Erfahrung haben sie in der Projektentwicklung?
Zeitliche Ressourcen Haben sie geniigend zeitliche Ressourcen um das Umnutzungsprojekt zu begleiten?
Sind sie sicher dass sie sich die nachsten Jahre hauptséchlich um das Umnutzungsprojekt kimmern wollen?
Finanzielle Resources Ist es moglich Fremdkapital aufzunehmen?

Kommen sie mit einer verdnderten Bilanz durch Erhohung des Fremdkapitals zu recht?
Ist Eigenkapital vorhanden? Wenn nicht, ist Crowdinvesting eine Option?

Partner Kénnen Sie sich vorstellen mit Partnern das zu planen und durchzufiihren?

Wie viel Entscheidungsmacht méchten Sie abgeben?

Tabelle 4: Checkliste mit Fragen tber grundlegende Entscheidungen beziiglich einer selbst

durzufiihrenden Projektentwicklung

Je nach Beantwortung der Fragen lohnt sich die Uberlegung, ob die Umnutzung selbst
durchgefuhrt werden soll oder ob das Areal zusammen mit Partner umwandelt wird. Es

gibt auch die Mdglichkeit, das Areal an andere Investoren oder Projektentwickler zu
verkaufen.

15.5 Weitere Checklisten

Die deutsche Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung hat einen Leitfaden
fiir den Umgang mit vorgenutzten Grundstiicken und Gebauden herausgegeben#’. Darin
befinden sich verschiedene Listen zur Projektinitiierung, Projektkonzeption,
Projektkonkretisierung, Projektrealisierung und Projektmanagement. (Gesellschaft flr
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V., 2016)

147 https:/fwww.gif-ev.de/onlineshop/download/direct,302
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16. ZukuUnftige Megatrends

Auf die Frage'®® nach zukiinftigen Nutzungskonzepten, haben die Entwickler einige
Trends erwahnt, die sie teilweise bereits in ihren Projekten planen bzw. realisieren oder
sie als zukinftige Tendenz sehen. Zuvor wird in Kirze auf die aktuellen Megatrends
eingegangen und anschliessend werden die Ergebnisse der Interviews zu zukinftigen

Trends in nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

Nach dem deutschen Zukunftsinstitut beschreiben Megatrends extrem komplexe
Veranderungsdynamiken und sind ein Modell fiir den Wandel der Welt. Zwar entwickeln
sich Megatrends langsam, aber sie sind sehr kraftvoll, da sie alle Ebenen der Gesellschaft
beeinflussen. Sie kdnnen als Grundlage fur Entscheidungen genutzt werden. Es werden
12 Megatrends als Treiber des Wandels identifiziert (Zukunftsinstitut GmbH, 2021b).

Aus den Megatrends kénnen sich weitere Trends ableiten lassen.

Eine Ubersicht Gber alle 12 Megatrend, Trend und deren Verkniipfungen gibt die
Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168. Wie sich der Megatrend in der
Post-Covid Area zusammensetzten zeigt die Abbildung im Anhang 22: «Post-Corona-
Trendmap» auf Seite 169 auf.

Die folgende Tabelle benennt die zukinftigen Megatrends und gibt eine
Kurzbeschreibung zu den jeweiligen Megatrends, eingeteilt in die Wichtigkeit nach der

Post Covid Avra.

Wichtigkeit in Post Covid Ara

Megatrends

Kurzbechreibung

Wichtige Megatrends

Sicherheit

Was bedeutet Sicherheit und wer verantwortet sie, Resilienz

Konnektivitat

Prinzip der Vernetzung

Individualisierung

Selbstverwirklichung, Selbstbestimmung & Wabhlfreiheiten

Globalisierung

Weltweit in zunehmend engerem freien Austausch

Gesundheit Definiert neue Lebensstile
Change Motoren New work Sinnfrage, Grenzen zwischen leben und arbeiten verschwimmen
Silver Society Menschen werden alter und sind langer fit
Neo-Okologie Neues Werte-Set, das in den Alltag hineinreicht
Ambivalente Megatrends Gender Shift Traditionelle soziale Rollen werden aufgebrochen
Wissenskultur Bildungstand steigt und wird digitaler
Mobilitat Differenziertes Angebot an Mobilitdt mit neuen Produkten & Services

Urbanisierung

Knotenpunkte der globalen Wirtschaft und méachtige politische Akteure

Tabelle 11: Auflistung der Megatrends, (Zukunftsinstitut GmbH, 2021b).

In der Post Covid-19 Ara werden die zukiinftig Megatrends Sicherheit, Konnektivitit,

Individualisierung, Globalisierung und Gesundheit wichtig bleiben.

148 Frage 19 aus dem Interviewleitfaden
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Die Megatrends: New Work, Silver Society und Neo-Okologie kénnen zu Change

Motoren werden.

Die Megatrends Gender Shift, Wissenskultur, Mobilitdt und Urbanisierung sind
ambivalente Megatrends, kdnnen aber zu entscheidenden Innovationstreiber werden: Sie
scheinen durch die Pandemie kaum ber(hrt, konnen aber eine unerwartete Filhrungsrolle

einnehmen. 149

Die Abbildungen im Anhang 22: «Post-Corona-Trendmap» auf Seite 170 illustrieren die

verschiedenen Megatrendcluster in der Post Covid-19 Ara.

149 (Harry Gatterer, 2021)
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17. Megatrend Neo-Okologie

Der Megatrend Neo-Okologie bezieht das Umweltbewusstsein mit ein, er ist der
wichtigste Trend in der Zukunft.*>® Unter diesem Megatrend finden sich die Trends der
Sharing Okonomie, Gemeinwohl-Okonomie, Green Presure Nachhaltigkeit und Circular

Economy mit den Konzepten Zero Waste und Cradle to Cradle. !

17.1 Sharing Okonomie
Die jungen Generationen sind offen fir Sharing-Themen. Das Eigentum hat bei ihnen

einen anderen Stellenwert als bei den alteren Altersgruppen®

und den Jingeren sind
andere Themen wichtig®3. Neben den aktuellen Themen wie Klima, ist ihnen eine

qualitatsvolle Work-Live Balance wichtig.?>

17.2 Gemeinwohl-Okonomie und sozio-kulturelles Umfeldes

Der Trend der Gemeinwohl-Okonomie spiegelt sich auch bei Entwicklungsprojekten
wider. Bei grossen Arealen wird meistens ein Stadtteil bzw. ein neues Quartier
entwickelt. Zu beobachten ist, dass in diesen Féllen die Entwickler Wert auf ein sozio-
kulturelles Umfeld legen. Dies steigert wiederum die Qualitat des Areals und fordert die

Durchmischung.t®

Bei einem Entwicklungsprojekt wurde ein Raum als Quartierswerkstatt zur Verfligung
gestellt. Unbeheizt, mit unempfindlichem Boden und es wurde den Benutzern Uberlassen

zu entscheiden, welchen Nutzen dieser Raum bekommen soll.*%6

17.2.1 Nutzungen integrierten, die einen Mehrwert schaffen

Um die Qualitat des Areals zu steigern, werden gerne Nutzungen wie z.B. Kitas und
Gastronomie angeboten, die einen Mehrwert schaffen.’® Auch bei Arealen, die
hauptsachlich aus Gewerbenutzen bestehen, wird versucht, durch den Gewerbemix einen

Mehrwert fiir die ansassigen Firmen und der Region zu schaffen.!®

150 (Papasabbas, 2019)

151 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und die Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs Neu-Okologie auf.

152 W10

153 PW16

154 W6

15 PW9Q

156 pW/2

157 PW6

158 PW4 & PW8
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17.2.2 Verschiedene Nutzungen auf dem Areal verteilen
Anstatt die verschiedenen Nutzungen auf ein Gebdude zu verteilen, kann es bei
Arealentwicklungen vorteilhaft sein, die verschiedenen Nutzungen auf das Areal zu

verteilen und dadurch die Synergien iber das ganze Areal zu erzeugen.*®

17.3 Green Pressure
Das Thema Klima wird unter anderem auch aufgrund von hdufiger auftretenden
Wetteranomalien wichtiger. Daher stellen sich manche Entwickler die Frage, was die

klimatischen Veranderungen fur die Arealentwicklung bedeuten.

17.3.1 Hitze

Grine Fassaden gegen Sonneneinstrahlung kénnen das Raumklima positiv in den
Innenrdumen beeinflussen und um durchschnittlich 4.8°C senken. Durch Begriinung der
Décher kann die Temperatur am Tag, je nach Ausfihrung, um 0.8 bis 6.6°C und in der
Nacht um 0.8 bis 1.4°C reduziert werden (Kanton Ziirich, 2021).

Um den Bewohnern in der Hitzeperiode eine Abkiihlung anbieten zu kdnnen, wére es

eine Option, ab einer gewissen Wohnungsanzahl (z.B. 200) einen Pool einzurichten.'®

17.3.2 Regen

Die Rdume zwischen den Gebauden kdnnen auf eine Weise gestaltet werden, damit die
Bdden so wenig wie maglich versiegelt werden um eine Versickerung des Regenwassers
zu ermoglichen. Ebenfalls gibt es die Retentionsmdglichkeiten, wie z.B. einen Teich
einzuplanen, um hoéhere Mengen Regenwasser aufzufangen und gezielt weiterleiten zu

kénnen.161

17.3.3 Aussenraume

Durch die Verdichtung von Wohnraumen erhalten private und halbprivate Aussenrdume
eine grossere Bedeutung. Besonders Aussen- und Freirdume, z.B. mit Grinrdumen oder
Baumbestand, sind fir die Qualitat des Quartiers und das Regulieren des lokalen Klimas

(Hitzeinseln) sehr wichtig.6?

17.3.4 Biodiversitat
Grunflachenkonzepte, welche die Erhohung der Biodiversitat unterstiitzen, erhalten

aufgrund des Klimawandels in der Zukunft einen hoheren Stellenwert. Das Stadtklima

159 PW/6
160 p\/2
161 (KBOB, 2019, S. 3-4)
162 BE1
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kann durch B&ume und grine Oasen mit diversen Pflanzen positiv beeinflusst und das

lokale Klima abgemildert werden.

17.4 Nachhaltigkeit und Circular Economy

In den letzten Jahren wurde zwar viel Gber Nachhaltigkeit gesprochen, aber es wurde sehr
wenig umgesetzt. Zurzeit wandelt sich die Situation, da die Investoren ihren Geldgebern
Rechenschaft ablegen missen und die Forderungen nach Bauweisen, welche
Nachhaltigkeitsgrundsatzen einhalten, immer starker werden.'®® Der Druck auf die
Investoren, das Thema Nachhaltigkeit nicht nur in der Erstellung einer Liegenschaft,

sondern dann in der Bewirtschaftung einzuhalten!®4, steigt auch von politischer Seite.

17.4.1 Passivhauser (Zero Energy)

Dem Thema Klimaneutralitat kann durch energieautarke Hauser (Zero Energy) Rechnung
getragen werden. Passivhduser zeichnen sich dadurch aus, dass sie ohne Heizungs-,
Liaftungs- und Klimainstallationen sowie ohne Pflege und Wartungssystemen
auskommen und nur mit den elementaren Ausstattungen wie Sanitar, Kiiche und Strom

gebaut werden.*6°

Dennoch gilt zu beachten, dass die Nutzung eines Passivhauses fiir die Bewohner eine
etwas andere ist, als ein konventionelles Haus mit Klimaanlage und technischen Finessen.
Dafur lasst sich aber der Wartungsaufwand stark reduzieren und die Nebenkosten fallen

geringer aus.

Bei der Bauweise von Passivhausern werden die folgenden Ansétze verfolgt: re-use, re-

pair, re-clycling und cradle-to-cradle.®’

17.4.2 Flexibles Bauen

Der Trend zu multifunktionalen Gebauden ert6ffnet die Mdoglichkeit, verschiedene
Nutzungen im Geb&ude zu offerieren. Durch ein Stltzenraster ist ein variables Bauen
moglich und durch die Nutzungsflexibilitat des Baukorpers kann es zu einem spateren
Zeitpunkt zu anderen Nutzungen umgebaut werden. Zum Beispiel konnen die Raume
direkt nach der Fertigstellung als Wohnungen genutzt werden und zu einem spéteren

Zeitpunkt, dank der Raumhdhe und tragenden Stiitzen, zu Biiros umgebaut werden. 168

163 BE1

164 pW14

165 W11

166 pW11

167 pwi11

168 PW6 & PW12 & BE3
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Es werden tendenziell weniger spezifische Gebdude gebaut, da eine vorrauschauende
Gestaltung und die Wandelbarkeit des Areals zukiinftig im Vordergrund stehen.®

17.4.3 Nachhaltige Baustoffe

Aktuell wird noch sehr oft konventionell gebaut. Aber aufgrund des Schweizer Ziels bis
im Jahr 2050 einen Netto-Null-CO. Ausstoss in der Immobilien- & Baubranche zu
erreichen steigt der Druck auf die Entwickler. Weil der CO, Ausstoss gut messbar ist,

werden vermehrt nachhaltige Baustoffe nachgefragt werden.’°

Als Beispiel sei ein Projekt genannt, dass ein Projektentwickler gebaut hat. Das
nachhaltige Burogebdude ohne Untergeschoss besteht aus einen Baustoffmix aus
Naturmaterialien!’*. Dieses Gebaude soll seine graue Erstellungsenergie nach 30 Jahren
zuriickgezahlt haben, sprich energiepositiv sein.!’> Das Gebéude produziert selber
Energie!”™ und der Uberschuss soll die graue Energie kompensieren. Im Gebaude wird
zusétzlich durch neue Bellftungskonzepte und Oberflachen Einfluss auf Temperatur,
Feuchtigkeit und Mikrobiom genommen, welche die Gesundheit der Einwohner positiv

beeinflusst.1’

Modulbauweisen mit nachhaltigen Materialen”™ kénnen ein zukiinftiger Trend werden,
da durch die Vorfertigung der Module die Realisierungszeit und Kosten verkirzt werden

konnen.176

17.5 Energetische Versorgung
Einen Beitrag zum nachhaltigen Heizen kann z.B. die Fernwarme leisten 1’". Weitere
nachhaltige Optionen sind: Warmepumpen, Holzheizungen (mit Stiickholz, Pellets, oder

Holzschnitzel) sowie Geo- und Solarthermie.

Eine andere Idee ist die Abfallentsorgung. Die Abfélle von den Anwohnern kénnten zur

Produktion von Biogas genutzt werden. Wenn eine einfache Entsorgung vom Abfall fur

189 pW6 & PW12 & BE3

170 BE1

171 unter anderem Holz und Lehm

112 pyw12

173 {iber Solartechnik

174 pw12

5 pwil

176 im Vergleich zum konventionellen Bauen.

Im Haus der Zukunft (Nest, Empa Dubendorf) werden nachhaltige Materialen und neue Bautechniken
erprobt und verbaut.

An der EPFL Lausanne arbeitet Betonforscherin K. Scrivener an neuartigen Beton, dass weniger CO2 bei
der Produktion abgibt, durch Beimischung von Ton .

17 pwi6
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die Bewohner gewéhrleistet ware, konnte das Quartier autark werden. Leider ist die
Umsetzung dieser Idee aufgrund der Reglementierungen schwierig und finanziell

aufwendig, aber es wire vom okologischen Gedanken her sinnvoll.*’®

178 PW16



106

18. Megatrend Urbanisierung

Mittlerweile leben mehr Menschen in Stédten als in ruralen Gebieten und diese Tendenz
wird sich weiter verstérken (trotz der Corona-Pandemie). Unter dem Megatrend werden
unter anderem die Trends wie Co Living, Micro Housing, Micro Housing, 15 Minuten

Stadt, Urban Manufactoring Vertical Farming und progressive Provinz. 1"

18.1 Co-Living & Co-Housing

Genossenschaften sind Pioniere in der Entwicklung von neuen Wohnungs-Sharing-
Konzepten und Wohnformen. Sie werden von einigen Projektentwickler gezielt als
Erganzung zum klassischen Wohnraum und Mietkonzept eingesetzt um die

Diversifikation auf dem Areal zu erhéhen.&

Uber Co-Living und Co-Housing gibt es verschiedene Definitionen, dennoch kann
festgehalten werden, dass sie sich von den klassischen studentischen Wohn-
gemeinschaften unterscheiden. Die ldee ist aus der Erweiterung des Coworking
Konzeptes entstanden, bei denen berufstatige Personen nicht nur zusammenarbeiten,

sondern auch zusammenwohnen.8!

Die Idee vom Co-Living wird zurzeit in die Wohnraumgestaltung aufgenommen und
durch Kleinwohnungen bzw. Gemeinschafts-Clusterwohnungen neu interpretiert.
Meistens teilen sich in diesen Konzepten die Bewohner die Kiiche und

Aufenthaltsraume.*8? Micro-Apartments sind auch eine Art von Co-Living.

Am aktuellen Gesamtmarkt sind trotz dieser Trends die Bedeutung fir diese Konzepte
noch relativ klein. Der Grossteil sind immer noch klassische Wohnungen.!8* Es bleibt

aber die Frage, ob dieser Trend ein Nischenprodukt bleiben wird.1%

18.2 Microhousing, die Tendenz zu kleineren Wohnungen
In der Stadt zeigt sich die Tendenz, kompakte Wohnungen aber mit mdglichst viel
Wohnraum zu schaffen.!® Das bedeutet, dass eine 2 Zimmerwohnung im Schnitt nur

noch 50-55m?2 anstatt friher 60-65m2 misst. Dieser Trend zu immer kleineren Zimmern

179 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs Urbanisierung auf.

180 pw10

181 (BNP Paribas Real Estate, 2020)
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ist auch bei Wohnungen mit 3% und 4% Zimmern ersichtlich. Auf der einen Seite
optimiert der Investor somit m? in der Stadt und auf der anderen Seite ergeben sich fur

den Nutzer etwas "glinstigere™ Wohnungs-Stuckpreise pro Monat.

Gut konzipierte private Aussenrdume wie Terrassen, Balkone oder Lodgen kdénnen im
Gegenzug zu den kleineren Wohnungen ein qualitatsbildendes Merkmal sein, wenn sie

als Aussenraume gemeinsam nutzbar sind.*®’

In landlichen Regionen geht der Trend, gegensatzlich zur Stadt, zu grdsseren
Wohnungen, weil dort seit der Covid-19 Pandemie zusétzlich das Homeoffice

eingerichtet wird.'88

18.2.1 Tiny House

Es stellt sich die Frage, was versteht man unter «Tiny House». «Tiny» bedeutet Kklein,
daher konnte man auch Kleinwohnungen und kompakte Wohnungen darunter verstehen.
Wird der beliebte Wunsch des Einfamilienhauses, das sich viele Menschen winschen,
mit der Idee des Tiny Houses kombiniert, kdnnen neue Ansatze entstehen. Die Idee eines
Einfamilienhauses kann durch eine relativ kompakte Art in eine Mietwohnform gegossen

werden, welche die Qualitat eines Reihenhauses hat.*®°

Auch im l&ndlichen Raum wiinschen sich die Menschen ein Einfamilienhaus, kénnen es
sich es aber vielleicht finanziell nicht leisten. Auch hier kénnte ein Tiny House eine
Antwort sein, um auf kompakter Flache mdglichst viel Nutzen zu stiftet, und dies zu

einem erschwinglichen Preis.'%

Tiny Houses kénnen aus 6konomischen und regulatorischen Griinden zukinftig ein
Thema bleiben. Fir diesen Ansatz spricht, dass das Haushaltsbudget furs Wohnen
zunehmend kleiner wird und die Menschen dadurch ein stlickweit gezwungen werden, in

kleineren Wohnungen zu leben. %

In der Politik wird dem Thema «erschwingliches Wohnen» grosse Beachtung geschenkt.
In manchen Stadten gibt es mittlerweile politische Vorstdsse, die vorgeben, dass ein

gewisser Teil der Wohn-Uberbauungen «erschwingliches Wohnen» sein muss.%?

187 BE1
188 BE2
189 BE1
190 BE1
191 BE1
192 BE1
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18.2.2 Eigentum ist weiterhin nachgefragt
Es gibt einen grossen Nachfrageliberhang beim Wohneigentum, aktuell noch deutlicher
als vor der Covid-19 Pandemie. Der Wunsch von den Menschen, im eigenen Eigentum

zu leben, ist immer noch ungebrochen, da dies vielen ein Gefiihl der Sicherheit gibt.*%

Durch die Homeofficeoption haben rurale Orte an Attraktivitat gewonnen, weil Dank der
Homeofficeoption der Arbeitsweg nicht jeden Werktag zuruckgelegt werden muss,
sondern nur 2 bis 3 Tage in der Woche. Die Bereitschaft langere Pendlerstrecken in Kauf
zu nehmen steigt'® Der Suchradius von potentiellen Kaufern hat sich aufgrund der Home
Office Option vergrossert (Pohl, 2021, S. 65).

18.3 Die 15 Minuten Stadt
In verschiedenen europdischen Metropolen (wie Kopenhagen und Paris) wird an
Konzepten gearbeitet, dass alles, was die Bewohner fur ihr Leben bendtigen, in der

néheren Umgebung vorhanden sein soll.

Um das Pariser Ziel innerhalb finfzehn Minuten von zu Hause aus alles Notige zu
erreichen, ist ein Umdenken bei der Entwicklung neuer Einrichtungen und eine
Neuorientierung bestimmter bestehender Anlagen, wie z.B. Schulhéfen, nétig. Zudem
muss eine Anpassung gewissen Offentlicher Dienstleistungen der lokalen Verwaltung

stattfinden.1®®

18.4 Urban Manufactoring (Produzierende Stadt)
Grosse Stidte, wie z.B. die Stadt Ziirich, beschéftigen sich mit der Frage: ,,Wie kann die
Produktion in der Stadt umgesetzt werden® (Stadt Zirich, 2017). Die urbane Produktion

ist eine Art Verkniipfung von Retail und sichtbarer Produktion.

Vorteil der produzierenden Stadt ist, dass es das Konzept der Durchmischung von
Wohnen und Arbeiten unterstitzt. Zusatzlich kann es die Verkehrsbelastung reduzieren,
wenn Pendlerstrome wegfallen. Nach der Made in Zirich Initiative (2021) kann die
urbane Produktion einen wichtigen Beitrag zur Zukunftsfahigkeit der Stadt im
21.Jahrhundert leisten (Made in Zurich Initiative, 2021, S. 1).

Leider hingt die Rechtsprechung dem aktuellen Stand hinterher. Die aktuelle Trennung

von Wohnen und Gewerbe wird folgendermassen erklért: «Die nutzungsplanerische

193 BE1
194 PW15 & BE2
195 (Ville de Paris, 2021)
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Festlegung von Zonen fur gewerblich-industrielle Aktivitaten geschah einst, um die
stadtischen Wohngebiete vor Immissionen zu schiitzen» (Stadt Zirich, 2017). Aber Dank
der Informations- und Kommunikationstechnologie sind die neuen Herstellungsverfahren
emissionssarm (Gunther Arber et al., 2021). Dennoch stellen sich bei der Umsetzung der
produzierenden Stadt einige Herausforderungen, da nach der heutigen Zonenordnungen
produzierendes Gewerbe und Wohnen getrennt strukturiert sind.1%

Weitere Herausforderungen sind einerseits die Bedurfnisse des produzierenden Gewerbes
zu kennen und bei der Planung zu bertcksichtigen, wie z.B. die Zirkulationsflachen fur

197 und die notige Logistik!®®. Hinzu kommt der Bedarf an besondere

Anlieferungen
Raumhohen und hohe Nutzungslasten'®. Anderseits muss auf die Bediirfnisse der
Bewohner beziiglich Gerauschs- und Geruchsemissionen geachtet werden. Es stellt sich
die Frage, wie die Umgebungsflachen mit den Anlieferungen kombiniert werden

kénnen.2%0

Hier muss angemerkt werden, dass das Konzept der urbanen Produktionsstétte nicht im
landlichen Raum funktioniert, da es im ruralen Raum mehr Optionen fur Produktions-

statten gibt, die nicht mit den Wohnbed(irfnissen kombiniert werden miissen.?

18.5 Vertical Farming

Vertical Farming ist eher eine urbane Erscheinung, die aber mit Blick auf die wachsende
Weltbevolkerung eine Option ist, um in grossen Metropolen frische Lebensmittel lokal
mit geringen Transportwegen zu produzieren. Beim ,,Vertical Farming* werden Obst,
Gemuse und Krduter tiber mehrere Stockwerke hinweg in Geb&uden mit mehreren

Geschossflachen geziichtet um den Ertrag bezogen auf die Bodenflédche zu erhéhen.

196 pw11

197 BE2

198 pyw12

199 pyw12
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201 pPW12; In landlichen Gebieten steht die Vernetzung des Gewerbes im Vordergrund, und das
lokale/regionale Marketing zu stérken
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19. Megatrend New Work

Seit den letzten Jahrzenten befindet sich unsere Gesellschaft im Wandel von der
Industrie- zur Wissensgesellschaft. Dadurch veréndern sich die Arbeitsweisen und die
Grenzen zwischen Beruf und Arbeit verschwimmen. Unter dem Megatrend New Work
werden unter anderem folgende Trends verstanden: Coworking, Work-Live-Blending,

Remote Work, Start-up Culture, Coopetition sowie Lebenslanges Lernen.%?

19.1 Arbeiten

Durch die Veranderung der Arbeitsstrukturen und den digitalen Moglichkeiten wird die
Definition von Arbeit veréndert. Im Gegensatt zum Industriezeitalter steht der Mensch
mit seinen Bedurfnissen im Focus (Zukunftsinstitut GmbH, 2021d).

19.1.1 Arbeiten im Wohnumfeld

Die Lebensbereiche Arbeit und Wohnen sind in der Covid-19 Pandemie wahrend des
Lockdowns von einem Tag auf den anderen zusammen nur noch auf den Wohnort
konzentriert worden. Es kann davon ausgegangen werden, dass Wohnen und Arbeiten
auch in der Post-Covid-19 Zeit am gleichen Ort wieder mehr verschmelzen werden?%3,

Als geschichtliches Beispiel kann das Leben in der vorindustriellen Zeit genannt werden.

In Arealen mit einem hohen Wohnanteil kdnnen z.B. zusétzliche gewerbliche Rdume
angeboten werden, die flexibel dazu gemietet werden. Diese Rdume bieten die
Mdglichkeit, Biiroarbeiten oder gewerblichen Aktivititen darin auszuiiben.?®* Dariiber
hinaus konnen Wohn-Ateliers mit speziellen Raumhohen fur Gewerbe und Wohnen

angeboten werden.?%®

Fur Wohnformen, die Wohnen und Servicedienstleistungen vereinen, bieten sich z.B.

Maisonette-Wohnen an, bei denen oben das Buro und unten der Wohnraum (oder

umgekehrt) vom Bewohner eingerichtet werden kann.2%

202 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs New Works auf.
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19.1.2 Raum anstatt Flache vermieten
Das Konzept Raum- anstatt FI&chenvermietung ist nicht neu, aber es hat sich noch nicht
auf dem Markt durchgesetzt. Ein Projektentwickler spielt mit der Option, den Raum

inklusive seiner Uberh6he in m3 zu vermieten anstatt als Mietflache in m2.207

19.1.3 Zukinftige Blros

In der aktuellen Auslaufphase der Pandemie haben manche Mitarbeiter, wenn sie zum
Arbeiten in das Biro kommen, das Gefihl, in einem leeren Buro zu sitzen, weil einige
Kollegen weiterhin im Homeoffice arbeiten. Es ist zurzeit eine spezielle Situation, da die
meisten Firmen nicht zur alten Normalitat zurtickfinden (wollen), aber es noch ungewiss
ist, wie in Zukunft zusammengearbeitet werden soll. Die Unternehmen stehen jetzt vor
der Chance und Herausforderung, neue Arbeitskonzepte fir die Vereinigung von

Homeoffice und Biiro zu erarbeiten.2°8

Dennoch kann davon ausgegangen werden, dass viele Unternehmen die Buroflache um
die nicht genutzten Arbeitsplatze reduzieren werden?°®, um auch dem Gefiihl eines leeren
Biiros entgegenzuwirken. Die frei gewordene Flache wird anders benutzt werden?*° z.B.

mit Coworking Bereichen, Kreativzonen und Besprechungsraumen.

Die folgende Abbildung zeigt die zunftigen Homeoffice-Anteilen in typischen
Bilrobranchen. Es ist ersichtlich, dass der Trend Homeoffice bleiben wird.

Wo wir kiinftig arbeiten

Home-Of_ﬂéeAntelle in typlsche;BOrobram:hen

¥ Vor Corona Im Lockdown (April 2020) ™ Zurzeit (Herbst 2021) W Zukiinftig

Information/Kommunikation

Banken/Versicherungen [

Wissenschaftlich-technische | =
Dienstieistungen

Immobilien

0 10%  20% 30% 40%  50%  60%

Quelle: Whest Partner, BUrofidchen-Barometer 2020/2021

Abbildung 15: Home-Office-Anteile in typischen Birobranchen von Wuest Partner, Bilroflachen-
Barometer 2020/2021(Strohm, 2021, S. 43)
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Birogebaude flexibel gestalten, ist zurzeit eine Uberlegung, um den Kunden verschieden
grosse Mietflachen anbieten zu konnen.?!! Die Erschliessung der Flidchen wird so geplant,
dass bei Bedarf grosse Flachen in kleinere Flachen erschlossen werden kénnen um multi-
tendant fahig zu sein.?'? Dadurch ergibt sich auch die Mdglichkeit, Open Space anbieten

zu konnen.
Die flexiblen Maglichkeiten steigert den Wert der Immobilie.?*

19.2 Coworking

Manche Projektenwickler bieten im Erdgeschoss fiir die Bewohner des Areals Coworking
Platze an, damit sie in Ruhe ausserhalb der eigenen Wohnung arbeiten konnen, weil sie
z.B. die Wohnung mit ihren Kleinkindern teilen.?'* Dariiber hinaus wird gerne Coworking
als Zwischennutzung angeboten, um in der Anfangszeit leerstehende Gewerberdume zu

befiillen.?®

Generell braucht Coworking mehr Bewirtschaftung als ein Mietverhéltnis. Diese
Dienstleistung kann entweder an spezialisierte Unternehmen ausgelagert werden oder

wird vom Projektentwickler angeboten.

21 pwi14

212 Multi-tendant = engl., viele verschiedene Mieter
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20. Megatrend Individualisierung
Unter dem Megatrend Individualisierung steht die Selbstverwirklichung im Focus,

angetrieben durch personliche Wahlfreiheiten und Selbstbestimmung (Zukunftsinstitut
GmbH, 2021c).?®

20.1 Mietvertrage
Verschiedene Projektentwickler erwédhnten den Wunsch von Gewerbemietern , nach einer
neuen Form von Mietvertragen, um flexibler auf die Marktgeschehnisse reagieren zu

kdnnen.

20.1.1 Flexiblere Gewerbe-Mietvertrage

Das Businessmodell der Gewerbevermietung &ndert sich und tendenziell verkiirzen sich
die Mietdauern. Manche Kunden winschen sich flexiblere Mietvertrage, weil sie sich
nicht so lange vertraglich binden mdéchten und sie wollen auch nicht in den Mieterausbau

investieren.?’

Bei der Vermietung von Biros geht der Trend weg von der klassischen Burobauweise hin
zu Open Space Konzepten, bei denen ein weniger spezifischer Ausbau bendétig wird als
beim klassischen Biro, bei welchem auf die spezifischen Kundenwiinsche eingegangen

wird.?!8

Es geht ein leichter Trend zu flexiblen Raumen, so dass der Gewerbetreibende eine
gewisse Flexibilitat in Bezug auf die Grosse der Raume hat. Je nach Bedarf des Gewerbes

kdénnen Raume dazu gemietet werden.

20.1.2 Community-Ansatz

Der Community-Ansatz ist ein neuer Weg der Flachenvermietung. Es werden nicht mehr
100% der vertraglich geregelten Flachen vermietet, sondern es gibt einen Anteil an Mit-
Miete fur gemeinsame Fl&chen. Dahinter steht die Erkenntnis, dass das Gewerbe auch
Funktionen auslagern kann, so dass z.B. ein 80% - 20% Vertrag moglich ist, weil ein Teil
der Flache gemeinschaftlich genutzt werden kann. Die anderen 80% der Flache werden
exklusiv von einem Mieter genutzt. VVorteil ist die Steigerung der effizienten Nutzung der
Flachen.

216 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs Individualisierung auf.

27 W14
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Noch ist offen, wie dies ausgestaltet werden soll. Es ergeben sich Fragen zu Mitsprache,

Haftung, usw.

20.1.3 Umsatzmiete
Die ersten Jahre nach der Realisierung eines Areals ist es fiir das Gewerbe eine schwierige
Zeit. Daher ware es eine gute Option, in der Anfangszeit eine Umsatzmiete zu

vereinbaren.?® Dies erleichtert auch die Suche nach Ankermieter und Gastrobetrieben.

20.2 Vorfinanzierungsmodelle
Manche Kunden winschen sich eine Vorfinanzierung. Noch missen Ldsungen flr

Vorfinanzierungsmodellen gefunden und Risikofragen gel6st werden.??°

20.3 Retall
Der Handel ist seit langerer Zeit im Wandel, da sich neben dem stationaren Handel das
E-Commerce immer starker durchsetzt. Unter anderem haben grosse Retail-Flachen

zurzeit einen Nachfrageeinbruch.??

Bei Gebauden mit historischer Architektur in Zentrumslage von grossen Stadten zeichnet
sich ein Trend zu Flag Ship Stores flr "aufstrebende”, designorientierte und hochrangige
Marken. Diese Brands eroffnen nur eine begrenzte Anzahl von Geschéften in weltweit
bekannten Stédten. Ihr Ziel ist es, einen einzigartigen Kundenservice «Experience» zu

bieten, 222

219 W16
20 py/1
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21. Megatrend Mobilitat

Der Megatrend Mobilitat beschaftig sich mit der Frage, wie wir uns in Zukunft
fortbewegen werden. Darunter fallen Trends wie autonomes Fahren, Micro-Mobilitat, E-
Mobilitat und Bike-Boom. 223

21.1 Tucken von Mobilitatskonzepten

Meistens verlangen die Gemeinden von den Entwicklern ein Mobilitatskonzept, das eine
gewissen Zahl an Ein- und Ausfahrten festlegt. Bei Nichteinhaltung wird eine kleine
Busse erhoben. Obwohl die Ein- und Ausfahrten die meisten Bewohner nicht storen,
missen dennoch die festgelegte Zahl an Fahrten eingehalten werden.??* Bei manchen
strengen Mobilitatskonzepten sind nicht einmal eigene Fahrzeuge der Bewohner

erlaubt.??®

In grossen Stadten sind die Bewohner 6¢fter mit den OV unterwegs. In eher landlichen
Zentren hat das Auto einen anderen Stellenwert und wird 6fters genutzt, trotz relativer
N&he zum Bahnhof.?% Dies gilt es bei der Erstellung des Konzepts und der Planung der

Zielgruppe zu berticksichtigen.

21.2 Mobilitatspakete

Es gibt Uberlegungen, fiir die Bewohner Mobilitatspakete zu konzipieren, die zusétzlich
zum Mobilitatskonzept bestimmte Fortbewegungsmittel wie z.B. Velos, E-Trotties oder
andere Fahrzeuge zur Verfugung stellen. Noch offen ist die Abrechnung solcher

Mobilitatspakete. Eine Option wére tiber die Nebenkosten.??’

Besonders wenn keine oder kaum Parkplétze vorhanden sind, ist eine Mobility-Offerte
oder ein Mobilitatspaket sinnvoll.

21.3 Rucklaufige Nachfrage an Parkplatzen

Einige Projektentwickler bemerkten, dass besonders in Stadten nicht mehr jeder Haushalt
einen Parkplatz benétigt.2?® Meisten werden Mobility-Standorte vor Ort fiir die fehlenden
Parkplatze organsiert. Alle Gesprachspartner gehen von weiter fallendem Bedarf an

(Tiefgaragen-) Parkplatzen aus.??®

223 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs Mobilitat auf.
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22. Megatrends Wissenskultur und Konnektivitat

Der globale Bildungsstand ist wesentlich héher als in der Vergangenheit und wird weiter
steigen. Verbunden mit dem Megatrend Konnektivitat verandert sich das Wissen und der
Umgang damit (Zukunftsinstitut GmbH, 2021e). Unter dem Megatrend Konnektivitat
sind die Trends Internet of Things, Human Machine Intereaction und Big Data

kategorisiert. 2%

22.1 Industrie 4.0

Aktuell ist das Schlagwort Industrie 4.0 sehr in Mode. Darunter wird die digitale
Vernetzung von Menschen und Maschinen verstanden. Darunter fallen emissionsarme
Nutzungen, die eher forschungs- und entwicklungsintensiv sind. Meistens werden
Automatisierungstechniken, wie z.B. Robotik?! eingesetzt, die mit anderen Schnitt-

stellen digital vernetzt sind.

22.2 Produktionsanalagen in der Schweiz

Zahlreiche US-Firmen wollen wieder in ihrer Heimat produzieren, schreibt die NZZ
(Kessler, 2021, S. 37). In Deutschland ist auch ein starker Trend zu erkennen, dass die
Produktionsbetriebe wieder mehr in der Agglomeration produzieren. Diese Betriebe sind
neueren Typus, die auf hochqualifiziertes Personal angewiesen sind. Auch die Schweiz

wird attraktiv fiir das Thema Reshoringvon Produktionsanlagen?®

aufgrund der
Digitalisierung des Produktionsprozesses.?®® Diese Firmen bendtigen teilweise hohe

Raume mit Anlieferungsmaglichkeiten.?3*

Bereits jetzt werden in der Schweiz mit Digitalisierung und Robotik spannende
Prototypen in FabLabs (Fabriklabore) entwickelt, die dann an einem anderen Ort fur die

Erstellung skaliert werden.?®

Fur diese Branchen ist hochqualifiziertes Personal notig. Das qualifizierte Personal hat
seinerseits eine hohe Erwartung an die Arbeitsumgebungen. Lagen und Lebensumfelder
ist von dem friiheren Fabrikarbeiter aus dem letzten Jahrhundert zu unterscheiden.

230 Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends der Bereiche Wissenskultur und Konnektivitét
auf.

231 PWS$8

232 Reshoring bedeutet, dass Unternehmen ihre einstmals ausgelagerte Produktion wieder ins Ursprungsland
zuriickfiihren (Beer, 2021)
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23. Megatrend Gesundheit

Dieser Trend wirkt schon seit einiger Zeit und wird auch in Zukunft dank medizinischem
Fortschritt, Innovationen und Effizienz eine wichtig Rolle spielen (apoAsset, 2020).
Darunter sind die Trends Healing Architecture, Preventive Health und Plant Based

vertreten.2%6

23.1 Life Science
In der Schweiz gibt es viele Technologieunternehmen, speziell in den Bereichen Life
Science und Prézisionstechnologien, die zukunftsweisend sind.?*” Manche Projekt-

entwickler entwickeln extra Cluster fiir Life Science und Technologie.?®

23.2 Food

Bei Food sind die zukunftigen Trendbereiche, die sich um fleischlose Alternativen
bemiihen, wie?*° Plant Bases Food, BeyondFood, Artificial Meat, De-Processing und
Healthy Hedonism®. Weitere Informationen zum Megatrend Food sind im Anhang 23:
«Food-Trends» auf Seitel71).

Kleine und mittelstandische Unternehmen in der Schweiz im Food-Bereich sind zurzeit

dabei, eine filhrende Rolle zu iibernehmen.?*°

2% Die Abbildung im Anhang 20: «Megatrends» auf Seite 168 und Abbildung im Anhang 22: «Post-
Corona-Trendmap» auf Seite 169 listet detailliert alle Trends des Bereichs Gesundheit auf.
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24. Gewulnschte Entscheidungstools
Die im folgenden Kapitel aufgelisteten Wiinsche?*! sind aus den Gesprachen mit den

Projektentwicklern zusammengefasst worden.

24.1 Haufig benutze Tools
Bei fast allen Projektentwicklern bilden die Tools von bekannten Beraterunternehmen die
Grundlage, um den Standort zu schatzen und eine Markt- und Standortanalyse

durchzufihren.

Zusétzlich werden weitere digitale Tools von spezialisierten Experten genutzt, wie z.B.
Mobilitdtsmodelle, welche die Bewegungen der Bevolkerung aufzeigen oder digitale

Werkzeuge, um parametrische Entwirfe zu erstellen.

24.2 Finanzielle Nachhaltigkeit von Gemeinschafts- & Aussenrdume
Einige Entwickler stellen sich die Frage nach der Berechnung der finanziellen
Nachhaltigkeit von Gemeinschafts- und Aussenraume. Aktuell wird viel Uber die

Notwendigkeit von Gemeinschafts- und Begegnungsraume fiir Menschen gesprochen.

Die Kosten der Gemeinschafts- und Aussenrdume werden von den meisten Entwicklern
uber Verteilungsschlissel auf die umliegenden Gebédude gelegt. Dieser Schllssel sollte

differenzierter betrachtet werden.?*2

Ein Tool ware winschenswert, mit dem man die Vorteile und Qualitéatssteigerung von
Gemeinschafts- und Aussenrdume messen kann und die Zusammenhénge dkonomisch
mit Daten, Zahlen und Fakten aufzeigt. Es soll aufzeigen, welche Art von Engagement

fir Gemeinschafts- und Aussenraume welchen Mehrwert erbringt.

24.3 Vision eines Projektes auf eine Studie Ubertragen

Hilfreich wére auch ein unterstutzendes Tool, das eine Vision oder erste Ideen relativ
schnell in ein erstes Projekt, z.B. in eine erste Studie, Ubertragen konnte. Als Entwickler
stellt man sich ein Nutzungsmass vor, aber was bedeutet dies konkret in Volumen, z.B.

fiir Wohnungen, wenn man es auf das Areal abbricht??43

241 |_etze Unterfrage der Frage 18 des Interviewleitfaden
22 p\\/g
23 P\W10
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24.4 Entscheidungstool
Ein Entscheidungstool aufbauen, das die drei wichtigen Perspektiven bei einer

Projektentwicklung abdeckt:?**

- Markperspektive, was will/braucht der Markt
- regulatorische Perspektive, was kann man, was sind die Restriktionen

- wo liegt die Akzeptanz in der Bevolkerung

Nur wenn alle Bereiche abgedeckt sind und die Frage der Wirtschaftlichkeit positiv
beantwortet werden kann, lohnt sich eine Projektentwicklung (siehe folgende
Abbildung).

/ Markt-
[ perspektive
|

\ regulatorische
| Perspektive

\. ‘ \
\\"'IL.,f,.//
\Akze pta ryﬁ

Abbildung 16: Wichtige Bereiche der Projektentwicklung nach PW17

24.5 Guideline & Checkliste

Bei der Arealentwicklung sind die Grosse, die Komplexitat und der lange Zeitraum eine
Herausforderung. Eine Guideline mit einer VVorgehensstruktur ware hilfreich. Sie sollte
eine Zeitplanung beinhalten, welche die nétigen Schritte aufzeigt und die wichtigen
priorisiert. Zudem sollte sie angeben, wie stark die Auswirkungen auf das Risiko, die

Finanzen, usw. hat.?*

Die Guideline soll aufzeigen, welche relevanten Punkte in der Ausgangslage gekléart
werden missen, wie z.B. in Phase 1 die Auslegeordnung, mit welchem Player das Projekt
realisiert werden soll, wer tragt das Entwicklungsrisiko, usw. Die Liste soll mit Links zu
verschiedenen Aspekten leiten, wie z.B. diverse Vorschriften (Sonderbauvorschriften)

oder zu weiterfilhrenden Informationen.246

24 P17
25 P9
26 pW9
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Eine Art ,,Betriebsanleitung® fiir Privatpersonen bzw. Eigentlimer, die keine Immobilien-
kompetenz haben, damit nichts vergessen geht, wie z.B. Stakeholder, Research,
grossraumige Konkurrenzanalyse, Zielgruppe, Behdrden, usw. Diese sollte als Checkliste
abgearbeitet werden kdnnen.?*” Mit der Liste erhalten diese Personen einen Eindruck tiber
die vielfaltigen Aufgaben, wie lange eine Entwicklung dauert und die grundsétzliche
Frage: «Make, Buy or Sell».2*8 In der Liste sollte ebenfalls das Thema Fremdfinanzierung
behandelt werden. Das Tool soll helfen, die Realitaten einschétzten, bevor die Investoren

Gesprache mit den Beratern fiihren.

Beispiel fiir Fragen die beantwortet werden sollen:24°

1. Bauzonenrechtliche Themen: ist es z.B. erlaubt, an einem speziellen Standort zu
wohnen? Welche Zonenordnung gilt? Soll mit Umzonungen oder Nutzungs-
planungsverfahren, z.B. Gestaltungsplanen, gearbeitet werden?

2. Eignet sich die Lage z.B. firs Wohnen? Ist der Standort sehr dezentral und
verkehrsbelastet? Oder lag der Standort in der Vergangenheit am Rand des Ortes
und ist jetzt durch die Siedlungsentwicklung im Zentrum einer Gemeinde
angekommen und daher sehr gut fiir die Realisierung fur ein durchmischtes
Quartiers geeignet?

3. Rechtliche Rahmenbedingungen, Geb&udebestand mit dem Denkmalschutz als
Beispiel: Auflagen (-) versus (+) Identitatsstifter.

4. Welche Altlasten hat der Standort? Lohnt sich die Beseitigung finanziell?

24.6 NutzerbedUrfnisse in den nachsten 10 Jahren
Ein fast unerfullbarer Wunsch sind verlassliche Wirtschaftsprognosen fiir Grossraume
und ein Tool, mit dem man in die Zukunft schauen kann. Ein Tool, das folgende Fragen

sicher beantworten konnte:

e Wie verhalt sich der Nutzer in 10 Jahren, denn ab dem Zeitpunkt der Realisierung
ist die Planung eingefroren?

e Wie wird sich die Birolandschaft andern?2%°

247 PW16
248 PW6
249 BE1
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24.7 Marktabfrage fur zukunftige Projekte

Ein Tool, mit dem der Projektenwickler potentielle Interessenten tber zukinftige und
evtl. aussergewohnliche Projekt befragen kann. Eine Art Marktabfrage, ohne das Projekt
zu verraten. Mit der Befragung der potentiellen zukiinftigen Bewohner soll das geplante
Projekt auf den Markt geprift werden, die Bedirfnisse der zukunftigen Nutzer ermittelt
und die Nachfrage an verschiedenen Orten analysiert werden. Die Ergebnisse sollten dann

ein Marktindiz aufzeigen.?!

251 PW3
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25. ldeen fur andere Abschlussarbeiten

25.1 Umnutzung von alten kleinen Bahnhgfen
Die SBB hat einige kleine Bahnhofe geschlossen. Auch in anderen Léndern stehen
ungenutzte Bahnhduschen und warten auf eine Wiederbelebung. Es stellt sich die Frage,

wie diese Bahnhofshauser umgenutzt werden kénnten.2>2

25.2 Wer zieht in die neuen Wohnungen ein?

Zwar wird bei der Planung einer Entwicklung auch immer die Infrastruktur und die Nahe
zu grosseren Zentren begutachtet, aber von wo ziehen die neuen Mieter her? Kommen sie
aus der ndheren Umgebung oder von weiter weg? Manche Projekteentwickler haben das
zum Teil Gberprift und herausgefunden, dass ein Teil von der naheren Umgebung
kommen.?®3 Es ware interessant zu hinterfragen, ob die Anbindung an eine grosse Stadt
eventuell zu stark tibergewichtet wird.?>* Wird bei einer genauen Analyse das Thema
Anbindung relativiert? Welche Bewohner ziehen von ausserhalb in die Ballungszentren?

Wie vielen Bewohner ist die direkte Anbindung an die Grossstadt wichtig?

Eine weitere spannende Frage stellt sich, ob Menschen, die in einer Grossstadt gewohnt

haben, weiter wegziehen wollen, wo es nicht ganz so urban ist?

Und wie sieht es mit jungen Menschen aus ruralen Regionen aus? Wohin ziehen diese,

wenn sie von zu Hause wegziehen?

25.3 Gestaltung von Gemeinschafts- und Aussenrdumen

Wie konnen die Vorteile und Qualitatssteigerung von Aussenrdume gemessen werden
(siehe Kapitel 17.3.3 «102 Aussenrdume, auf Seite 102). Es ware interessant zu wissen,
welche Rahmenbedingung und Charakteristika notwendig sind, um attraktiven

Begegnungsorte zu entwickeln, die auch von den Bewohnern benutzt werden.

Hintergrund ist, dass in der Vergangenheit Rdume realisiert wurden, diese aber von den
Bewohnern nicht angenommen wurden, weil sie zu pragmatisch und zweckmassig gebaut
wurden und die Bewohner diese zu ,,langweilig® fanden.?® Daher stellt sich die Frage,
ob es wirklich extra Rdume benétigt, oder kdnnte es auch ein ansprechendes Treppenhaus

sein, damit sich die Bewohner begegnen.

252 P\WQ & PWS5
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Es sollten Untersuchungen durchgefuhrt werden, welche Bedirfnisse durch
Gemeinschaftsraume abgedeckt werden sollen und wie ein Gemeinschaftsraum
ausgestattet sein soll (mit z.B. WC und Mobiliar wie Tische, Stiihle usw.). Was wiirde
passieren, wenn man den Bewohnern einen Raum zur Verfligung stellt und sie
entscheiden lasst, was daraus gemacht wird? Wurde die Identifikation mit dem Ort
dadurch steigen und z.B. die Fluktuationsrate sinken? Konnte dies zu einem positiveren

Image beitragen.?®

25.4 Zukunftige Buro- und Architekturkonzepte
Wie werden in der Post Covid-19 Ara die zukiinftigen Biirokonzepte aussehen. Welche

architektonischen und bauliche Massnahmen sind flr die Zukunft nétig?

25 P2
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Anhange

Anhang 1: «Arealeinteilung»

Die Areale werden in 6 Kategorien eingeteilt.

Verteilung der Areale, die in den Interviews besprochen wurden:

Areal in m2

Beschreibung

5'000 - 15'000

Sehr kleines Areal

15'001 -30'000

kleines Areal

30'001 - 50'000

Mittleres Areal

50'001 - 75'000

grosses Areal

75'001 - 150'000

sehr grosses Areal

>150'001

extrem grosses Areal

Abbildung (Anhang 1a): Kategorisierung der Areale

Raum Arealkategorie Anzahl

Periurbaner landlicher Raum |extrem grosses Areal 1

Metropolrdume sehr kleines Areal 2
mittleres Areal 2
grosses Areal 5
sehr grosses Areal 1

In der Stadt kleines Areal 1
mittleres Areal 2

Abbildung (Anhang 1b): Verteilung der Areale im nach Arealgrdssenkategorie
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Anhang 2: «Theorien beschreiben unterschiedliche Ausschnitte der Realitat»

Erstellung unterschiedlicher Theorienarten

Die Beschreibung der Wirklichkeit erfolgt meist mit unterschiedlichen Theorien (Mayer,
2004, S. 13) und bildet dadurch unterschiedliche Vorstellungen von der Wirklichkeit ab.

Das folgende Beispiel beschreibt, wie der Begriff «Lernen» durch unterschiedliche

Theorien abgebildet werden kann, angelehnt an (Mayer, 2004, S. 13).

Realitat

Ausschitt

Erwerb / Veranderung von
Fahigkeiten / Einstellungen
durch Erfahrung

Relevante Begriffe /
Hypothesen

- LERNEN

Konditionieren
Informations-
verarbeitung
Individuelle
Konstruktion

Wenn-dann
Je-desto

Theorien

BEHAVIORISMUS

Lernen unter Reiz-Reaktion-Aspekt

KOGNITIVISMUS

Mensch als
Informationsverarbeitendes Wesen

KONSTRUKTIVIMUS
Wissen entsteht durch subjektive
Interpretation und Konstruktion

Abbildung (Angang 2): Abbildung der Realitat durch Begriffe/Hypothesen und Theorien anhand des
Begriffes ,,Lernen®, erstellt aus Abbildungen 1 & 2 aus (Mayer, 2004, S. 13 & 17)
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Anhang 3: «Akteure bei Standortentscheidungen»

Involvierte Akteure bei Standortentscheidungen

Die wichtigsten Akteure bei der Standortentscheidung sind nach (Maier & Tddtling,
2012, S. 10):

- die Unternehmen mit der Produktion von Giitern und Dienstleistungen
- die Bevolkerung mit dem Anbieten von Arbeitskraft und Konsum von Gitern und
Dienstleistungen

- der Staat mit dem Erstellen von Infrastruktur, Bildung und Steuern

Einen Uberblick tiber die Beziehungen zwischen den verschiedenen Akteuren gibt die
folgende Abbildung.

Bevélkerung Unternehmen

Produktion

Arbeit Austauschvon Arbeit & Lohn h
. Technologie
Einkommen < > .
Versorgung Versorgung mit Gitern und ln’lor;fe'“'::ﬁz:z:ngen
Ausbildung Dienstleitungen N ind Jstill
Wohnstandort eugrindungen/Stilllegungen

Standort

Staat

Infrastruktur (Verkehr,
Kommunikation, Ausbildung)
Steueren
Wirtschaftsforderung

Abbildung (Anhang 3): Die wichtigsten Akteure und ihre Beziehungen (Maier & Tédtling, 2012, S. 10)

Um die Komplexitdt einer Standortentscheidung zu vereinfachen, bericksichtigen
Unternehmen nicht alle Faktoren, sondern nur einen oder wenige. Die Auswahl, welche
Faktoren die Firmen in die Standortentscheidung beruicksichtigen, treffen sie nach Maier
& Tadling (2012) abhangig von der Bedeutung fir ihren Betrieb. Dabei muss der
ausgewahlte Faktor sich auf die Kosten oder Erlése auswirken. Zusétzlich muss der
ausgewahlte Faktor sich im Preis, Qualitdt und Verfugbarkeit von anderen Standorten
raumlich differenzieren. Durch Einhaltung dieser beiden Bedingungen ergeben sich fir
Unternehmen unterschiedliche VVoraussetzungen an verschiedenen Standorten (Maier &
Todtling, 2012, S. 20).
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Anhang 4: «Ansatze in der Standorttheorie»

Unterschiedliche Ansétze bei den Standorttheorien

In den verschiedenen Standorttheorien gibt es unterschiedliche Ansétze, die im
Folgenden kurz beschrieben werden.

Traditionell-statische Ansatze

Diese Theorien konstruieren Gleichgewichts- und Optimierungsmodellen unter
Berlicksichtigung der Transportkosten. Die Modelle sind statisch und im Zentrum steht
der Homo Oeconomicus als Unternehmer, der einen gewinn- bzw. umsatzmaximierenden
und kostenminimalen Standort sucht. Die Modelle gehen von einer vollkommenen
Markttransparenz aus und zeigen auf, wie der idealtypische Unternehmer handeln soll
(Maier & Tddtling, 2012, S. 41).

Behavioristische Anséatze

Behavioristische Ansatze gehen induktiv vor und nutzen heuristische Verfahren. Aus den
empirischen Beobachtungen werden generalisierende Schlussfolgerungen gezogen
(Maier & Taodtling, 2012, S. 25). Ende der 1960er-Jahre grundete Allan Pred den
verhaltenswissenschaftlichen Ansatz, der im Gegensatz zu den traditionellen Modellen
auf der Annahme beruht, dass jede Entscheidung von subjektiven Préferenzen und
abhangig vom Informationsstand des Entscheidungstragers ist (Haas & Neumair, 2004,
S. 341). Zahlreiche empirische Studien zeigen, dass Standortentscheidungen nicht nur

rational gesteuert sind (Pongratz & Vogelgesang, 2016, S. 25).

Auf jede Entscheidungsebene fliessen auch emotionale Aspekte in die Entscheidung mit
ein. Im Anhang 17: «Kriterien einer Standortentscheidung» auf der Seite 162 werden die

verschiedene Ebenen einer Entscheidung aufgezeigt.

Strukturelle Ansatze

Dieser Ansatz geht davon aus, dass die Weltwirtschaft verschiedene Phasen durchlauft.
Beim Beginn einer neuen Phase &ndern sich die vorherigen Rahmenbedingungen und es
entstehen neue Strukturen (Maier & Todtling, 2012, S. 34). Die Umbrliche wirken sich
auch auf die Relevanz von Standortfaktoren aus. Vorher wichtige Standortfaktoren
konnen sich zugunsten anderer Faktoren verschieben. Dabei wird in den letzten

Entwicklungen dem Faktor Arbeitskraft eine grosse Relevanz zugesprochen, weil die



139

anderen Faktoren wegen der technologischen und organisatorischen Entwicklung relativ
an Bedeutung verlieren (Maier & Tddtling, 2012, S. 35).
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Abbildung (Anhang 5): Verschiebung der wichtigen Standortfaktoren aufgrund wirtschaftlichem
Strukturwandel anhand der Beschreibungen von (Maier & Tdédtling, 2012, S. 39-40) und (Bodenmann,

2005, S. 39)
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Anhang 6: «Theorie der Langen Wellen»

«Schumpeter zeigte auf, dass kurze Konjunkturzyklen von langen Wellen Uberlagert
werden, die durch eine langer andauernde Aufstiegsphase und eine etwas kirzere
Abstiegsphase gekennzeichnet sind.» (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 280).

Basisinnovationen

I | | | L
Dampfkraft Eisenbahn  Fahrzeugindustrie Elektronik  Informationstechnologie
Textilindustrie Dampfschiffe Chemische Industrie petrochemie Biotechnologie
Eisenindustrie Stahlindustrie Elektrizitat Gesundheit

Okonomische Aktivitat

1
1
1
1. lange 2. lange 3.lange | 4. lange 5. lange
1
1

Welle Welle Welle Welle i Welle N
1 ] 1 1 1 > :
el
1800 1850 1900 1950 2020

Abbildung (Anhang 6): Verlauf der Kondratieff-Zyklen (nach (Dicken, 2001, S. 148)

Zurzeit sind fiinf Kondratieff-Zyklen bekannt, die auch als lange Wellen gelaufig sind.

Die erste lange Welle (1790-1840) wurde durch Innovationen wie die Dampfkraft, die
Baumwollindustrie (vorher Wolle) und die eisenverarbeitende Industrie verursacht. In
dieser Welle hatten die Transportkosten einen hohen Anteil an den Herstellungskosten
und waren daher sehr wichtig bei der unternehmerischen Standortwahl.

Die zweite Welle (1840-1890) wurde durch die Weiterentwicklung in der Verkehrs-

technik wie durch Eisenbahn und Dampfschiffe ausgelost.

Auch im dritten Zyklus (1890-1940) verbesserten sich die Transportbedingungen dank
Verbrennungsmotoren in den Automobilen und Neuerungen in der Elektro- und Chemie-

Industrie.
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Bei der vierten Welle (ab 1940) kamen Neurungen in den Bereichen Elektronik und der

Petrochemie zu.

Die funfte Welle ist bereits angebrochen. Im Focus steht die menschliche Gesundheit, die

Microelektronik und Informationstechnologie.

Mache Wissenschaftler sind der Ansicht, dass wir heute mittlerweile schon in der
sechsten Welle sind und der funfte Zyklus mit dem Internethype nur kurz vorgelagert
war. In der jetzigen Welle sind als Standortfaktoren hochqualifizierte Arbeitskrafte,
Attraktivitat der Region und Nahe zu Forschungsstétten gefragt (Bathelt, Harald, 1992,
S. 201-202) & (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 283).
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Anhang 7: «Lebenszyklus von Stadten»

Vernon (1966) entdeckte, dass nicht nur Produkte, sondern auch Orte, Stadten und
Regionen einen Lebenszyklus mit unterschiedlichen Wachstumsphasen durchlaufen. Mit
den «leap-frogging-Modellen» wird aufgezeigt, dass die wirtschaftliche Aktivitat im
Zeitverlauf von einer Stadt oder Region zur anderen «springen» kann. Durch
Innovationen und revolutionaren Technologien fiihrt es zu einem stetigen Wandeln in den
Regionen (Farhauer & Kroll, 2014a, S. 289).

Die Phasen des Lebenszyklus werden in vier Hauptphasen unterteilt, die in der folgenden

Abbildung aufgezeigt werden:

Menge,
Innovationsrate

3

Absatzentwicklung

1 1 1 - 2
» Zeit
Entwicklungs- | Expansions- I Reifephase | Stagnations-
und Marktein- phase phase
fuhrungsphase

Abbildung (Anhang 7): Produktlebenszyklus, Innovationen und Absatzentwicklung, nach Abernathy und
Utterback (1978); Schettkat (1997, S. 725), aus (Farhauer & Kréll, 20144, S. 128)

Die erste Phase nennt sich Entwicklungs- und Marketingphase, wenn ein Produkt
entwickelt und eingeflhrt wird. In dieser Phase benétigt es F&E Tétigkeiten und es

benotigt spezielle Zulieferer.

Die zweite Phase ist die Expansionsphase, das Produkt erfahrt mehr Nachfrage und hat
sich am Markt durchgesetzt. Produktinnovationen nehmen ab und das Produkt wird nur
noch vereinzelt optimiert. In dieser Phase werden Prozessinnovationen entwickelt um das

Produkt zu standardisieren. Durch die Standardisierung wird die Produktion kapital-
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intensiver und es wird Fachpersonal ben6tigt. Standortmaéssig verschiebt sich der Standort

weg von den Forschungseinrichtungen hin zum Markt.

In der dritten Phase, der Reifephase, wird das ausgereifte Produkt nur noch geringfligig
adaptiert. Der Markt ist fast geséttigt und der Wettbewerb steigt. Deshalb werden
kostensparendere Rationalisierungen getéatigt und der Produktionsstandort wird

kostenoptimiert.

In der letzten Phase, der Stagnation, finden eher Ersatzkéufe als Neukaufe statt. In dieser
Phase wird uber den Preis verkauft. Dem Unternehmen bleiben kaum Massnahmen um
auf Umsatz und Gewinn zu reagieren. Aus diesem Grund werden kaum Massnahmen zur
Umsatzseigerung durchgefuhrt. Manchmal versuchen Unternehmen Uber Produkt-
modifikationen oder neue Produkte den Lebenszyklus zu verlangern (Farhauer & Kroll,
20144, S. 127-129).
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Anhang 8: «Phasenmodelle der Stadtentwicklung»

Die Phasenmodelle der Stadtentwicklung zeigen auf, dass Stadte bestimmte Lebens-
zyklen der Urbanisierung durchlaufen. In der folgenden Abbildung sind die vier Phasen
mit Bezug auf die Bevolkerungsveranderung in der Kernstadt, dem Umland und der

Stadtregion aufgezeichnet:

Positive

Units of Population Change

Negative

Urbanization Suburbanization | Desurbanization | Reurbanization

——Core =—-—Ring —— FUR

Abbildung (Anhang 8a): Phase der Stadtentwicklung: Bevélkerungsveranderung in der Kernstadt (core),
dem Umland (ring) und der Stadtregion insgesamt (FUR) nach (van den Berg et al., 1982, S. 38), aus
(Friedrichs, 2018, S. 2429).

In der Urbanisierungsphase findet der Ubergang von Agrarsektor in eine andere Phase,
wie z.B. die Industriephase, statt. Wegen den Agglomerationsvorteilen wéchst die Stadt

und es werden mehr Wohnungen und eine bessere Infrastruktur benétigt.

In der Suburbanisierungsphase kommt es zu einer Umverteilung der Bevdlkerung hin
zum Stadtrand, da hier die Mieten glnstiger sind. Es wird eine erweiterte Infrastruktur

bendtigt, damit das Zentrum gut erreicht werden kann.

In der Desurbanisierungsphase verliert das Zentrum an Attraktivitdit und am
Standrandring steigen die Bodenpreise, so dass auch hier keine glnstigen Mieten mehr
angeboten werden. Andere Mittelstadte sind Hauptkonkurrenten der Stadt und ziehen
Bevolkerung und Unternehmen zu sich (Maier & Todtling, 2012, S. 162-166).
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Nach der letzten Phase kann es eine ,,Reurbanisierungsphase® geben, sie ist aber nicht
eine Wiederholung der ersten Phase, sondern es mussen neue strukturelle Veréanderung
durchlaufen werden. Die Stadt muss wieder attraktiver fur die Bevdlkerung und
Unternehmen von den Mittelstddten werden (Maier & Tddtling, 2012, S. 166-167).

In der folgenden Abbildung sind die verschiedenen Urbanisierungsphasen visuell

abgebildet und im zeitlichen Kontext beschrieben. Die Zeitrdume beziehen sich auf

Deutschland.
Suburbanisierung

RE

S UM,
=y

19. Jahrhundert

Industrielle Revolution schaffte
massenhaft Arbeitsplatze in den
Stadten, folglich  explosions-
artiger Zuzug aus dem land-
lichen Raum in die werdenden
Stadte

1960er, 1970er

Massenmotorisierung und Aus-
bau der Verkehrsinfrastruktur
(Leitbild ,autogerechte Stadt”) in
GroRstadten ermdglichte groRen
Teilen der Bevélkerung ein
Eigenheim in der Peripherie und
Pendeln in die Kernstadt fur
Erwerbstatigkeit

ab 1980er

Suburbanisierung weitete sich
in das stadtische Umland aus,
das zuvor landlicher Raum war,
Herausbildung eines Netzes an
Siedlungen (urspriingliche Kern-
stadt deutlich geschwacht, da
sich Arbeits- sowie Versorgungs-
beziehungen in das Umland
verlagerten)

1990er

Ruickwanderung der Bevélke-
rung und damit auch Nutzungen
in die Kernstadte, initiiert v.a.
durch offentliche Investitionen
zur  Gestaltung  attraktiverer
Innenstadte, kein flichendecken-
der empirischer Nachweis

Abbildung (Anhang 8b): Phasenmodell der Theorie der Urbanisierungszyklen nach Leo van den Berg
erstellt von Dimitri Ravin (Ravin, 2017), Quelle fir Beschreibungen vgl. (Selle et al., 2011, S. 1-3) und
vgl. (Blotevogel, 2001)

Die folgende Tabelle (8c) zeigt die typischen Urbanisierungsentwicklungen, mit den
jeweiligen Entwicklungstendenzen, Problembereiche und nétigen Instrumente in den

jeweiligen Phasen aus der Stadtentwicklungssicht auf.
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Urbanisierung

Suburbanisierung

Desurbanisierung

Entwicklungs-
tendenzen

- Zuwachs und
Verdichtung im Kern

- Sinkende Dichte im
Kern, Zuwachs im
Ring

- Sinkende Dichte im
Kern, Stagnation im
Ring
Bevolkerungs-
verlagerung in
Mittelstadte

Problembereiche | - Wohnungsnot - Verkehrsprobleme - Finanzierung von
- mangelnde Infrastruktur | - Finanzierung von Infrastruktur
- hohe Mieten Infrastruktur - soziale Segregation
- schlechte Wohnqualitat | - Verlust von - Desindustrialisierung
Industriearbeits-
pléatzen
Instrumente - Forderung des - Strassenbau - Stadterneuerung

Wohnbaus
- Offentlicher Verkehr
- Infrastrukturausbau

- Stadterweiterung
- Entwicklung von
Verkehrs-verbunden

Reduktion stédtischer
Dienstleitungen
Ausbau von
Grinflachen
Fussgéngerzonen

Tabelle (Anhang 8c): Typische Entwicklungen, Probleme und Instrumente in der

Stadtentwicklungsphasen (Maier & Tédtling, 2012, S. 161); basierend auf (Berg & European

Coordination Centre for Research and Documentation in Social Sciences, 1982)
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Anhang 9: «Agglomerationseffekte»

Typologie von Agglomerationseffekten

Nach Farhauer und Kroll (2014) entstehen Agglomerationseffekte «aus den Vorteilen,
die 6konomische Akteure aus einer raumlichen Ballung erfahren». Die Effekte kénnen
sowohl anziehend als auch abstossend auf wirtschaftliche Tatigkeiten von Unternehmen
und Bevolkerung wirken (Maier & Tddtling, 2012, S. 119).

Die folgende Abbildung von (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 120) teilt die verschiedenen

Agglomerationseffekte in Typen ein:

Agglomerationseffekte

/\.

Interne Effekte Externe Effekte

statisch dynamisch
Lokalisations- Urbanisie- MAR- Jacobs- Porter-
effekte rungseffekie Externalitaten Externalitaten Externalitaten

Vorteile durch
Ballung einer
Branche

Vorteile durch
regionale
Vielfalt

Wissensspillover
durch Ballung
einer Branche

Wissensspillover
durch regionale
Vielfalt

Wettbewerb ist
forderlich flir
Wachstum

Abbildung (Anhang 9): Klassische Typologie von Agglomerationseffekten
(Farhauer & Kréll, 2014b, S. 120)

Interne Effekte entstehen durch die Zusammenarbeit der Mitarbeiter innerhalb eines
Unternehmens und steigern sich mit zunehmender UnternehmensgréRe und sind nicht

vom Standort abhéngig.

Externe Effekte entstehen ausserhalb des Unternehmens, daher kdnnen die Unternehmen
selbst nur sehr begrenzt Einfluss auf die Gestaltung der Effekte nehmen (Farhauer &
Kroll, 2014b, S. 119).
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Zu den statischen externen Effekten gehoren die Lokalisationseffekte und die
Urbanisierungseffekte. Erstere werden durch die raumliche Nahe von Unternehmen aus
der gleichen Branche geschaffen, wie z.B. die Nahe zu Zuliefererbetrieben und
Arbeitskréaftepooling. Die Urbanisierungseffekte entstehen durch einen ausgewogenen

Branchenmix am gleichen Ort wie z.B. Wissensdiffusion.
Die dynamischen externen Effekte erklaren das Wachstum in einer Region.

MAR -Externalitaten sind Wissensexternalitaten, die innerhalb einer Branche gebiindelt
sind. Die Jacobs-Externalitaten bezeichnen Wissensexternalitaten in Stadten mit einer
vielféltigen Branchenstruktur. Die Porter-Externalitét ist eine Kombination aus den zwei
vorherigen dynamischen externen Effekten. Sie unterstreicht die Vorteile, wenn
Unternehmen der gleichen Branche sich raumlich ballen und sieht den Wettbewerb als
Motor fur Innovationen (Farhauer & Kroll, 2014b, S. 119-120).
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Anhang 11: «Gewichtungstabelle der Standortfaktoren»
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Ebene

Standortfaktoren

Gew

chtung bei der Entscheidung |

Bereiche

Details

++

+

5

a

3

2

1

Makro

Harte

Geografische
Gegebenheiten

Lage der Stadt
Nachbarstadte

Einbindung in (Metropol-) Regionen
Stadt - und Siedlungsstruktur
Stadtentwicklung

Institutionelle Einrichtungen

Richtplan

Infrastruktur

Bus, Bahn, Offentlicher

Autcbahn

Flughafen

innerstadtisches Strassennetz
Passantenzone

Veloweganbindung

Mobility Standortpunkte in der Ndhe
unmittelbare Nahe von Parkplatzen

Wirtschaftskraft

Ansassige Industrie-, Gewerbe-,
Dienstieistungsunternehmen
Bildungseinrichtungen
Arbeitslosenquote
Pendierzahlen
Steueraufkommen

Medizinische Versorgung

Weiche

Sozio-
demografische
Daten

Bevolkerungsstruktur und
Auslanderanteil
Einkommen

Kaufkraft

Bildungsniveau

Wirtschaftsklima

Stadtimage

Politische Situation
Behordenarbeit, insbesondere
Kultur- und Freizeitangebote

Tabelle (Anhang 11a): Standortfaktoren nach Makroebene, Art und Bereichen, gegliedert Lahner und

Zusammenstellung nach Berlemann und Tilgner (2006, S. 17) (Lahner, 2017, S. 447)

Altersverteilung
Auslanderanteil im Quartier
Auffalligkeiten (Pendler, Schiler etc.)

Standortfaktoren Gewichtung bei der Entscheidung |
Ebene Art -~ - 4+ |+ + - = —
Bereiche Details 3 S 2 3 2 1
Mikro | Harte |Grundstiick Lage in der Stadt

Besonderheiten (wie Seeblick,
Parkanlagen, Sehenswiurdigkeiten)
GroRe und Zuschnitt
Bodenbeschaffenheit
Bebaubarkeit gemaR Bebauungsplan
Stadtische Vorgaben zu Nutzung,
Architektur, Versorgung etc.

Verkehrs- Anfahrbarkeit

technische Interne Wege

Grundsticks- Parkplatze

erschlieRung Verkehrsfrequenz

Umfeld Art und GroRe der Bebauung
Infrastruktur
Umfeldnutzung
Gastronomie, Einzelhandel,
Passantenaufkommen

Weiche |Soziales Umfelid Wohnbevolkerung

Standortimage

Attraktivitat der Adresse
Aufenthaltsqualitat

Kultur- und Freizeitangebote der
Sauberkeit

Grinanlagen

Tabelle(Anhang 11b): Standortfaktoren nach Mikroebene, Art und Bereichen, gegliedert Lahner und

Zusammenstellung nach Berlemann und Tilgner (2006, S. 17) (Lahner, 2017, S. 447)
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Anhang 12: «Leitfaden und Leitfadenaufbau»

Zur Prifung des Leitfadens wurde dieser vorab an zwei Testpersonen zugesandt und das

Feedback bei der finalen Version mitbertcksichtigt.

Die zu interviewenden Personen wurden per E-Mail und tber LinkedIn angesprochen. Im
ersten Kontakt wurde ein Begleitschreiben mit detaillierten Informationen zum Interview
zugesandt. Beim zweiten Kontakt wurde der Leitfaden vorab zugesandt und Termine zum
Gesprach online (per Zoom) oder personlich (vor Ort) vereinbart. Alle Interviews wurden
zu Transkriptionszwecken aufgenommen. Zur Kontaktaufnahme wurden teilweise «Gate

Keepers» (z.B. Curem Dozenten und Curem Studenten) angefragt.
Aufbau der Interviewfragen

Der Leitfaden ist in drei Bereiche aufgeteilt. Der Einleitungsteil soll mit seinen Fragen
auf das Thema vorbereiten und fliesst nicht in die Bewertung ein. Der Hauptteil ist

dreiteilig mit den Abschnitten Planung, Realisierung und Retrospektive strukturiert.

Im ersten Haupteilabschnitt sollen die Hintergriinde der geplanten Umnutzung beleuchtet
werden, um dann vertiefende Informationen zur Umnutzungs-Planung zu erfragen.
Darauf folgen Fragen zu Standorttheorien und ob diese zur Planung bewusst
miteinbezogen wurden. Zusatzlich sollen die Experten beurteilen, wie wichtig die
vorgebenden Standortbereiche (anhand einer Bewertungsliste) fur die geplante
Umnutzung ausschlaggebend waren. Im zweiten Teil des Hauptteils soll die Realisierung
der Umnutzung aus Blick der Standortfaktoren beleuchtet werden. Im dritten Teil des
Hauptteils wird der aktuelle Stand des Projektes erfragt und ein Blick zurtick auf die
Bewertung der Standortfaktoren geworfen. Dadurch wird das erworbene Wissen und die

Erfahrung des Experten von der durchgefuhrten Umnutzung erfragt.

Der Schlussteil stellte abschliessende Fragen an den Gesprachspartner. Es wird nach
fehlenden Werkzeugung zur Unterstlitzung der Planung von der Umnutzung sowie nach
neuen Nutzungskonzepten gefragt. Zum Abschluss wird der Gesprachspartner

eingeladen, selbst Fragen zu stellen.
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Fragetypen

Das Interview ist grundsatzlich mit offen Fragen aufgebaut, um mit dem
Gesprachspartner ein Interview zu fihren. Ein paar wenige Fragen sind geschlossen, um
die Auspréagung der Determinanten zu definieren, wie z.B. die Frage 5 nach der geplanten
Umnutzung, Frage 6 nach Standorttheorien und die Frage 17 nach Grosse des Areals und
Budget sowie Frage 18 nach der Developer-Kategorie. Die Frage 7 verlangt eine
Bewertung vom Experten. Daher hat diese Fragen einen quantitativen Charakter.

Bewertungsskala

Es wurden bewusst Fragen mit einer Bewertungsskala gestellt. In der Befragung der
Experten wurde durch die Frage 7 eine quantitative Komponente in dem Interview
eingebracht, welche eine Ratingskala mit einer geraden Zahl an Intervallen hat. Die
Benotung von 6 bis 1 ist an das Schweizer Schulbenotungssystem angelehnt. Grund, dass
es keine mittlere Option gibt, ist der, dass die Gespréache mit Experten gefiihrt wurden.
Sie sollten klar Stellung zu den jeweiligen Bereichen beziehen und daher wurde keine
«Fluchtkategorie» angeboten. Daflr wurden im Interview die Hintergrinde der

Bewertung erfragt.

Diese aus dem Ratingsystem gewonnen Daten entsprechen nach Mayer (2004) den

Voraussetzungen fir ein quantitatives Skalenniveaus (Mayer, 2004, S. 82).

Mittels der Bewertungsskala mit 6 Auspragungen von «sehr wichtig» bis «unwichtig»
sollen die Experten die Wichtigkeit der Standortbereiche nach ihrer Wichtigkeit bei der
Planung und der Umnutzung beurteilen. In der Frage 15 wird nochmals nachgehakt, ob
sich die Bewertung der Standortbereiche im Nachhinein geéndert hat (siehe Anhang 13:

«Interviewfragebogen», folgende Seite).



Anhang 13: «Interviewfragebogen»

Seite 1

Universitat
Ziirich

Interviewfragebogen

Herzlichen Dank fir Ihre Bereitschaft, mich bei meiner CUREM Abschlussarbeit zu unterstiitzen.

Das Interview wird ungefdhr 45 - 60 Minuten dauern. Alle Antworten sind freiwillig und die Daten
werden anonymisiert verwendet und erlauben keine Riickschliisse Giber den Interviewpartner.

Thema des Interviews:
Auswirkung der Standortfaktoren auf die Umnutzung ehemaliger Industrieareale

Mit diesem Interview mdchte ich die Relevanz der jeweilen Standortfaktoren liberpriifen, welche bei
der Umnutzung von ehemaligen Fabrikgebduden eine wichtige Rolle spielen.

Bitte erzdhlen Sie im Interview moglichst frei und ungezwungen. Das Interview wird aufgezeichnet,
aber Sie selbst bleiben véllig anonym. Zum Schluss méchte ich dann noch einige Daten zu Ihrer Firma,
Projekt und Person erheben.

INTERVIEWFRAGEN

A. Einleitung
1. Gibt es ein Gebdude aus lhrer Vergangenheit, dass Sie gerne umnutzen wirden?

2. Welches war lhr letztes Umnutzungsprojekt?

B. Hauptteil
B.1. Planung

3. Jetzt mochte ich auf ein ganz spezielles Projekt eingehen. Es war friiher ein
Industrieareal. Wie kam es dazu, dass Ihre Firma dieses Areal umnutzen wollte?

4. Beim Betrachten des Industrieareals, was ist lhnen damals sofort «ins Auge» gestochen?
5. Welche Umnutzungsformen haben Sie geplant?

O Wohnen

O Gewerbe

1 Sondernutzung
1 Mix (welcher Mix)

fragebogen zu Umnutzung ehemaliger Industrieareale, Roso Prieto, Juli 2021
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Seite 2

Universitat
Ziirich

6. Welche Standortfaktoren waren aus der Projektentwicklungssicht ausschlaggebenden flir
die geplante Umnutzung?

Haben Sie sich bei der Umnutzungsplanung auf Standorttheorien gestitzt? Wenn ja, auf
welche Theorie(n)?

[ Nein

O Ja:
O Modell der Konzentrischen Kreise, Verderblichkeit der Ware; J.H. v. Thiinen
[ Theorie der zentralen Orte { Theorie der Marktnetze; W. Christaller/ A. Lésch
[0 Industriestandorte, Transportkostenminimalpunkt; A. Weber
[ Hottelings Gesetz (Bsp. Stand-Eiskduferbeispiel)
[ Cluster & Netzwerk Konzepte; nach Porter
[0 Neue Bkonomische Geographie von P. Krugman (Agglomerationen)
[0 Humankapitaltheorie (gebildete Arbeitskrifte)
[0 polarisationstheorie (Motor der Region)
[ Exportbasistheorie
[ Theorie des endogenen Wachstums (Wachstum durch Bildung & FE)
[0 [(Neo-) Schumpeterianische Ansitze, wie z.B. Theorie der langen Wellen
[0 Lebenszyklus von Stédten / Phasenmodelle der Stadtentwicklung

[0 andere Theorien oder Modelle:

7. Jetzt machte ich Sie bitten die anhand der folgenden Tabelle die vorgegebenen
Standortbereiche anhand lhres durchgeflihrten Projektes zu gewichten.

Hatte die geplante Umnutzung auf die Gewichtung einen Einfluss?

Die Skala fur die Gewichtung der einzelnen Standortfaktorenbereiche reicht von «sehr

wichtig» mit & Punkten bis zu «unwichtig» mit nur 1 Punkt.
Die Standortfaktorendetails pro Bereich dienen als Hilfestellung.

sehr wichtig urwichtig
& 5 4 3 2 1

Interviewfrogebogen zu Umnutzung ehemaliger Industrieareale, Rosa Prieto, Juii 2021 2
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Ebene

Art

Stand ortfaktoren

Gewichtung bei der Entscheidung

Bereiche

Details

i

++

+

6

5

4

Makro

Harte

Geografische
Gegebenheiten

Lageder Stadt

Nachbarstadte

Enbindung in (Metropol) Regionen
Stadt - und Siedlungsstruktur
Stadtentwickung

Institutionelle Einrichtungen
Richtplan

Infrastruktur

Bus, Bahn, Offentlicher Personennahver kehr
Autobahn

Flughafen

nnerstadtisches Strassennetz
Passantenzone

Vebweganbindung

Meobiliy Standortpunkte in der Nahe
unmictebare Nahe von ParkpBtzen

Wirtschaftskraft

Ansassge Industrie-, Gewerbe-,
Dienstlestungsunternshmen
Bildungseinrichtungen
Arbeislbosenguote
Pendlerzahlen
Steueraufkommen

Medzinsche Versorgung

Weiche

Sozio-
demografische
Daten

Bevdlkerungsstruktur und demografische
Entwicklung

Auslanderanteil

Enkommen

Kaufkraft

Bildungsniveau

Wirtschaftsklima

Stadtimage
PolitischeSituation
Behdrdenar beit, insbesondere
Genehmigungspraxis

Kulkur- und Freizeitangebote

Mikro

Harte

Grundstick

Lagein der Stadt

Besonderheten (wie Seeblick, Parkanlagen,
Sehenswirdigkeiten)

Grofe und Zuschnitt

Bodenbeschaffenheit

Bebaubarket gemak Bebauungsplan
Stadtische Vorgaben zu Nutzung, Architektur,
Versorgung etc.

Verkehrs-
technische
Grundsticks-
erschlieRung

Anfahrbarkeit
Interne Wege
Parkplatze
Verkehrsfreguenz

Umfeld

Art und GréRe der Bebauung
Infrastruktur

Um feldnutzung

Gastronomie, Einzelhandel, Dienstleister,
Arzte, Schulen

Passantenaufkomm en

(Weiche

Scziales Umfeld

Wohnbevdlkerung

Altersverteiung

Auslanderanteil im Quartier
Auffalligkeien (Pendler, Schiiler etc.)

Standortimage

Attraktivitat der Adresse
Aufenthaltsgualitdt

Kulkur- und Freizeitangebote der Umgebung
Sauberkeit

Grinanlagen
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Universitat
Ziirich

B.2. Realisierung
8. Welche unerwarteten positiven Wendungen gab es bei der Realisierung?
5. Welche Schwierigkeiten ergaben sich bei der Realisierung des Projekis?

10. Inwieweit beinfussten die Standortfaktoren eventuelle Wendungen und / oder
Anderungen?

11. Gab es noch weitere Herausforderungen oder Uberraschungen, ausgeldst durch den
Standort / die Standortortbewertung?

B.3. Retrospektive

12, Jetzt ist einige Zeit seit der Realisierung des Projekts vergangen. Was ist im Nachhinein
sehr gut gelaufen?

13. Falls Sie Standorttheorien in Ihrer Planung miteinbezogen haben, kénnen Sie mir sagen,
inwieweit diese hilfreich oder sogar zutreffen waren (bzw. aus welchen Griinden nicht)?

14, Natlrlich interessiert mich auch, was weniger gut funktionierte.
Wie sieht es mit der Differenz zwischen budgetierten und realen Kosten aus (2.B. bei der
Erstellung, Bewirtschaftung und/oder Instantsetzung)?
Wurden bzw. werden die prognostizierten Einnahmen [Miete /Verkauf) erreicht?
Inwieweit hdngen diese Abweichungen von den Standortfaktoren ab?

15. Wiirden Sie manche Standortfaktoren in Nachhinein anders gewichten? Wenn ja, wie
wiirde die neue Gewichtung aussehen?

Daftir gehen wir zurtick auf die oben gezeigten Standortfaktorentabelle (siehe Seite 3).
Die Skala fiir die Gewichtung der einzelnen Standortfaktoren reicht wieder von «sehr
wichtig» mit 6 Punkten bis zu «unwichtigs mit nur 1 Punkt.

sehr wichtig urwichtig
6 5 4 3 2 1

Interviewfragebogen zu Umnutzung ehemaliger Industrieareaie, Rosa Prieto, Juli 2021
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INTERVIEWFRAGEBOGEN

Seite 5

Universitat
Ziirich

C. Schlussteil
16. Haben Sie noch etwas zum besprochenen Projekt hinzuzufugen?
17. Zahlen & Fakten

Diese werden anonym behandelt und dienen mir nur zur Einordnung lhres Projektes. Es
reicht aus, wenn Sie mir «ca.» Zahlen geben:

- Geplanter Budgetrahmen / geplante Kosten & Einnahmen
- Reelle Kosten/Einnahmen (Abweichung vom Budget, evtl. in % Zahlen)
- Quadratmeter des Areals
- BeiVermietung:
o Erstvermietung: Wie viele Einheiten waren bei der kurz nach der
Fertigstellung vermietet (in % Zahlen)?
o Stand heute: % Leerstand
- BeiVerkauf:
o Wurde das Zeitbudget fir die Verkiufe eingehalten? Wie Viele wurden in
dieser Zeit verkauft (in % Zahlen)?
o Stand heute: Wie viele Einheiten sind noch nicht verkauft in %

18. Persdnliche Daten
- Inwelche Kategorie kann Ihr Arbeitgeber / Ihre Firma eingeordnet werden?

[ Trade Developer
[ Investor Developer
[ service Developer

O

- Haben Sie auch weitere Umnutzungsprojekte durchgefihrt? Wie viele?
- Wie werden Entscheidungen zur Umnutzung bei Ihnen getroffen?

Wer ist alles an der Entscheidungsfindung beteiligt?
- Welche Entscheidungshilfe/Tool hatten Sie sich gewiinscht?

19. Welche neue Nutzungskonzepte sehen Sie fir die Zukunft?

T 5
2021 ]

ieareale, Rosa Prieta, ful

iewfragebogen zu Umnutzung ehemaliger Indus

Abbildung (Anhang 13): Fragebogen fiir die Experteninterviews
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Anhang 14: «Forschungsprozess»

In dieser Arbeit wird die Erhebungsmethode auf Basis von Experteninterviews gefiihrt
(qualitative Methode). Der Leitfadeninterviewbogen mit mehrheitlich offenen Fragen
wird vor dem Interview an die zu interviewende Person zugesandt, damit sie sich auf die

Fragen vorbereiten kann.

In der folgenden Abbildung ist das VVorgehen dieser quantitativen Forschungsstudie als

Prozess wiedergegeben.

Projektentwickler
nutzen Areale um

Ausschitt
(Problem)

Problemstellung

}

Theoretische Modelle

Standort- Projekt-
theorien entwicklung

h 4

Definition relevanter Begriffe
& Analysemethoden

Y

Auswahl der Erhebungsmethode

v

Stichprobenauswahl

Vorabfestlegung &
theoretisches Sampling

I

Sensibilisierendes Konzept mit
einen Messmodell bei Frage 7

I

Vorlaufige Annahme

Abbildung (Anhang 14): Ablauf der Studie zur Umnutzung von ehemaligen Industriearealen , angelehnt
an den dem Prozessablauf von (Mayer, 2004, S. 29), Abbildung 4: "Von der Problemstellung zur
Modellbildung*
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In der folgenden Tabelle werden alle Kontakte aufgelistet, die angefragt wurden. Es gab

21 Zusagen auf 28 Anfragen. Aus Grinden des Datenschutzes sind die Kontakte

anonymisiert.

Typ Details Interview Code
Berater Gemeinden, Verwaltungen ja BE1
Projektentwickler ja BE2
Projektentwickler ja BE3
Berater Termingrinde
Berater Termingrinder
Projektentwickler |Investor ja PW1
Investor ja PW2
Investor ja E
Investor ja PWwW4
Investor ja PW3
Investor ja PWo
Investor ja PW7
Investor ja PWa
Investor und Service ja PW3
Trade ja PW10
Trade ja PW11
Trade ja PW12
Trade ja PW13
Trade, Investor & Sevice ja PWi14
Trade, Investor & Sevice ja PW15
Service ja PW16
Service ja PW17
Trade & Investor ja PW18

Projektentwickler

Projektentwickler

Projektentwickler

Projektentwickler

Projektentwickler

Tabelle (Anhang 15): Kontaktliste aller Gespréchspartner und Anfragen
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Anhang 16: «Begleitschreiben»

Universitat
Zirich™ =
CUREM — Center for Urban & -
Real Estate Management

Rosa Prieto

Absolventin MAS Real Estate am
CUREM der Universitat Zarich

Rosa Prieto

Engelstrasse 7

BOO4 Ziirich

+11 7651 883 55
interview@rosaprieto.ch

Im Juli 2021

Anfrage zum Interview fiir meine Abschlussarbeit:
Welchen Einfluss haben Standortfaktoren bei der Umnutzung von ehemaligen Industriearealen?

Die drei wichtigsten Kriterien einer Immaobilie sind: Lage, Lage, Lage.
Aber was ist, wenn die Lage gegeben ist? Welche Maglichkeiten sehen Sie als Profi? Wie gewichten Sie die
gegebenen Standortfaktoren um einen Umnutzungsentscheid zu treffen?

Sehr geehrte Damen und Herren

Imi Rahmen meiner Abschlussarbeit an der Universitdt Zorich untersuche ich die Auswirkung der
Standortfaktoren auf die Umnutzung ehemaliger Industrieareale. Dazu bendtige ich Informationen, auf
welchen Grundlage Sie bei realisierten Umnutzungsprojekten entschiedene haben.

Wiéren Sie berait, mit mir bis zum 31 Juli 2021 ein Interview zu fihren? Dauer 40 bis max. 60 Minuten. Das
Interview kann persdnlich oder per Zoom durchgefihrt werden. Die Fragen werde ich lhnen im Vorfeld
zusenden. Die Daten werden amonymisiert verwendat und erlauben keine Ruckschllsse dber den
Interviewpartner.

Als Dankeschan fr lhre Unterstitzung lade ich Sie gerne zum Essen oder zum Kaffee ein. Falls das Interview
digital durchgefiihrt wird, erhalten sie ein kieines Uberraschungspaket zum Interview zugesandt. Gerne
stelle ich Ihnen nach Abschluss meiner Arbeit die Studienresultate zur Verflgung.

Darf ich Sie bitten, mir kurz zu bestatigen, ob Sie fir ein Interview bereit sind. Falls ich auf lhre Hilfe zihlen kann,
senden Sie mir doch gerne einen Terminvorschlag fur unser Interview zu.

Ich frewe mich, von lhnen zu hdrem.

Freundliche Grisse,

{-.'I“ r‘j J
<osa Thedo

Abbildung (Anhang 16): Begleitschreiben, das vorab an alle Gesprachspartner wurde
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Anhang 17: «Kriterien einer Standortentscheidung»

Standortentscheidungen von Unternehmen werden nicht fir sich alleine betrachtet, sie

werden auch von strategischen Entscheidungen beeinflusst.

Die Auswahl des Standorts wird Gblicherweise in einem abgestuften Analyseprozess mit
hierarchischem Vorgehen angegangen. Die rdaumliche Dimension wird in verschieden
Ebenen aufgesplittet, wie z.B. Land, Region, Gemeinde, Standort (siehe folgende
Tabelle).

Auf der einzelnen Ebene werden wiederum Entscheidungen getroffen (Maier & Todtling,
2012, S. 30-33). In diese Entscheidungen fliessen neben rationalen auch emotionalen
Aspekten ein. Daher kann es sein, dass in der Auswahl eines Standortes eine Region nicht

berucksichtigt wird, z.B. wegen ihres Images.

Raumliche Ebene Kriterien

Land Steuern, politische und wirtschaftliche Stabilitét,
Gewerkschaften, Inflation, Wachstum, Bundesforderungen

Region Charakteristika der Arbeitskrafte, Lohne. Gewerkschaften,
Marktzugang und Dynamik, grossrdumige Lage,
Wirtschaftsstruktur, Lieferanten, Dienstleistungen,
Regionalforderungen

Stadt / Kommune Verkehrserschliessungen (Flug, Bahn, Auto), Quantitat und
Qualitat der Arbeitskrafte, spezifische Infrastruktur
(Universitat, Forschungseinrichtungen), lokale
Wirtschaftspolitik und Foérderung, Lebensqualitat

Grundstiick Infrastrukturelle Erschliessung, Grosse, Preis,
Umweltsituation

Tabelle (Anhang 17): Kriterien der Standortentscheidung auf unterschiedlichen raumlichen Ebenen
(Maier & Tédtling, 2012, S. 33)
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Anhang 18: «Auswertung»
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Tabelle (Anhang 18): Auswertung der Experteninterviews zur Wichtigkeit der Standortfaktoren

(Frage 7 des Interviewfragebogens)
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: «Checklisten»

Anhang 19

Checkliste basierend auf die Standorttheorien
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Checkliste basierend auf die Agglomerationseffekte und Externalitaten
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Checkliste basierend auf das Standortfaktorwissen der Experten

|wiy* gnexsyaamspuniB-alsiMosyd/usued/ep  wisyusBis-ulsw mmm//:sdny sny e

ualell|eula1X3 pun apyalasuoiielawo]bby aip Jne pualsiseq a1s1]2ay) (96T Bueyuy) ajjaqeL

é(dyadaanuiag / -yeN) AQ we Sunduliquy auld $3 1q19

AIW we 3un3uliquy auld s 1q19

£ USSSO|YISID }ON1ISpUNIS sep 1si SIM

JnpjnJisesju|

%¢.922N1spunio Jaeqydeuaq uaisunsgnz uajise|neg s 1419

«d21YdaJs3unzinuag pun -89\ uJeqyaeN uageH

«c UDJNEIAA |eYJago 31p ‘UslSeN pun uasun3iaT 2Jeqiydis s 1q19

% U1Uny4 3oN1spunio syosinp usapog wi Jeqiydisun ap ‘uaguniia|s8unglosiap sa 1910

«6PNISPUNID SEP 1BY USIDNJBGISUBIPPUNID BYI[IM

¢ (a4194neg) 3welaiseley/ Sunupiouauoz alp 18es sep

19)Jeqnegag

£U33HUYdsas onispundo sep ist dIM

}2oN1spunJ9 sep 1si sso4g I

épuni8neg wi ualvyJapuosag 3 1919

% UDSSNW USpJIam 1313Yd1SyanJaq alp (USISe(}|y ‘@44015||ejqy ‘@8e|SueH ‘S[94 49sSeMpuUNJD) 3oNispunio sep ey ualayJapuosag aydam

$30NISpunJo sep 3z31saq 3|eW I3 UYIIPM

punigneg '3 oNispunio

éayeulpels ul age alp is|

¢ (u93s ‘@ssn|4) ualleyuagadadiomwn ‘944015YoY ‘UsapOg Jeqiydndy gz ‘98e7 alp 19131q 3|I91OA UBYDIINI_U SYI|ID M

98e7 3 yayuagasdan aydsiydesSosn

ualopfejiopuels uaisbiyom aip jne puaiaiseq alsIMayd

uaJop{ejLOpURIS




167

Checkliste basierend grundlegende Entscheidungen
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Anhang 20: «Megatrends»

Die folgende Abbildung zeigt die 12 Megatrends, ihre Subtrends und Uberschneidungen.

Sie sind die grossten Treiber des Wirtschafts- und Gesellschaftswandels und prégen die

Zukunft.?®’
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Abbildung: Megatrend-Map 2021 (Zukunftsinstitut.de) 258

57 (Zukunftsinstitut GmbH, 2021a)
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Anhang 21: «Megatrends in der Post Covid-19 Zeit»
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Aktuell ist noch unsicher, wie sich die Zukunft in der Post Covid-19 Ara entwickeln wird.

Daher zeigt die folgende Abbildung vier Szenarien mit farblich unterlegten

Madglichkeitsraumen.

Bei der Betrachtung der vier Szenarien zeigen sich die finf Megatrends bestehen aus

Sicherheit, Konnektivitat, Individualisierung und Globalisierung als robuste Briicken in

der Zukunft. Die drei Megatrends New Work, Silver Society und Neo-Okologie wurden

durch die Covid-19 Pandemie zu Change Motoren. Die vier restlichen sind ambivalente

Megatrends, kdnnen aber zu entscheidenden Innovationstreiber werden: Gender Shift,

Wissenskultur, Mobilitat und Urbanisierung. Sie scheinen durch die Pandemie aussen vor

zu sein, aber genau aus diesem Grund kénnen sie eine enorme Kraft entwickeln.?%

IMPACT MAP FUR SZENARIEN UND MEGATRENDS

SZENARIO 1

Robuste Megatrends Totalelsolation @~ swosowumapemviEn szexamen

Treibende Megatrends ﬂ_

Ambivalente Megatrends

SZENARIO 3
Neo-Tribes

Individualisierung
Silver Society

Q Sicherheit

onnektivitét n ~ Neo-Okologie
(&)
=

4'? SZENARIO 4

SZENARIO 2 Globalisierung Adaption r
System-Crash
Wissenskultur
Mobilitat
o o

Gender Shift

Urbanisierung

Megatrend-Map 2021 (Zukunftsinstitut.de)260

aplimistisch

Pessimistiacn

conmcted

Die Pandemie lasst sich als eine Art Beschleunigungs-Entschleunigung-Paradoxie lesen.

Zum Beispiel wird der Megatrend Urbanisierung in den grossten Stadten etwas

verlangsamen anderseits wird die Digitalisierung die Arbeitsgeschwindigkeit

verstarken. 26!

29 (Harry Gatterer, 2021)
260 (Zukunftsinstitut GmbH, 2021f)
21 (Horx, 2021)
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«Post-Corona-Trendmap»

Anhang 22
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Anhang 23: «Food-Trends»

Der Trend geht weg vom Massenkonsum und der Massenfertigung, hin zu immer
individuellerem Konsum und differenzierteren Angeboten. Dieser Trend hat einerseits
einen Fokus auf Nachhaltigkeit und Ressourcenschonung andererseits die Orientierung
am spezifischen physiologischen Bedarf. Daraus folgt, dass Nischenmérkte immer
groRere Bedeutung gewinnen.?? Folgende Abbildung zeigt die Trends im Zeitverlauf.

(Ritzler, 20192019)201(Zukunftsinstitut.de)

Abbildung (Anhang 22): Food-Trends
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262 (Ritzler, 2019)



Ehrenwdrtliche Erklarung

Ich versichere hiermit, dass ich die vorliegende Arbeit mit dem Thema «Auswirkung der
Standortfaktoren auf die Umnutzung ehemaliger Industrieareale» selbststandig verfasst
und keine anderen Hilfsmittel als die angegebenen benutzt habe.

Alle Stellen, die wortlich oder sinngeméass aus verdffentlichten oder nicht
verOffentlichten Schriften entnommen sind, habe ich in jedem einzelnen Falle durch
Angabe der Quelle (auch der verwendeten Sekundarliteratur) als Entlehnung kenntlich

gemacht.

Zurich, November 2021

Rosa Prieto



