Universitat
Zirich™ STIFTUNG ABENDR@T

Die nachhaltige Pensionskasse
]

CUREM-Panel: Placemaking aus Sicht institutioneller
Investoren

Center for Urban & Real Estate Management CUREM IMMO23 Swiss Property Fair, 18. Januar 2023



CUREM-Panel: Placemaking aus Sicht institutioneller Investoren

Christian Geser

Leiter Immobilien
Stiftung Abendrot

Samuel Leder

Program Manager Urban Management & Leiter Kompaktkurs Placemaking
Universitat Zurich - CUREM

Moderation: Leta Bolli

Co-Geschéftsfiuhrerin & Studiengangleiterin MAS UZH Real Estate
Universitat Zurich — CUREM




Teil 1. Was ist Placemaking?
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Warum sind Neubaugebiete oft so anonym und leblos?




Warum sind Neubaugebiete oft so anonym und leblos?

...selbst an zentralen Lagen ...und selbst bei hochwertiger Architektur

.......

Zlirich-Hardbriicke Riehen BS



Vorgeschichte der Placemaking-Bewegung
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Vorgeschichte der Placemaking-Bewegung

. Ausrichtung an den Menschen vor Ort -stattan politischen oder verkehrsplanerischen Zielen

 Beobachtend und lernend - statt am Reissbrett entwerfend
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1990er in New York: Durchbruch des Placemaking-Ansatzes

Bryant Park (William H. Whyte)

« VVom «Needle Park» zum Freiluft-Wohnzimmer




1990er in New York: Durchbruch des Placemaking-Ansatzes

Bryant Park (William H. Whyte)

« Vom «Needle Park» zum Freiluft-Wohnzimmer
* Nutzungsvielfalt - auch im Winter!

» Wertsteigerung der angrenzenden

Liegenschaften wurde auf 5 Mia. $
geschatzt

Seither etabliert sich der Begriff weltweit...




Bestatigung durch empirische Forschung

Vor kleinteiligen, offenen EGs Bei kleinteiligeren Fassaden Ein gutes Image ist in manchen

finden durchschnittlich 7x mehr verhalten sich Leute freundlicher Fallen mehr Wert als «harte»

Aktivitaten statt (Anhalten u.a.) gegenlber Fremden Lagefaktoren wie Nahversorgung

Activity: : Il swiss circle

Lively

Facades | 18

Uniform

Facades

Number of stops:

Lively
Facades 87
Uniform 5
Facades

Reat
@ o =y S T A ks

Gemass Markus Badmann FRICS
(Leiter Bewertung bei bulwiengesa AG)
im Online-Panel «Real Estate Brains #19»

Turn head: vom 11. November 2020
Lively ; gl
Facades 5%
Uniform
Facades
Jan Gehl: Charles Montgomery:
Close Encounters With Buildings (2006) The Happy City Experiment (2013)
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Was unterscheidet Placemaking von «Business as usual»?
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Placemaking nutzt & schafft lokale Ressourcen — das heisst:

Erstens: Zweitens:
«Place-Based» «Community-Based»
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Place-Based = Aufbauen auf Ortscharakteristik & Bestand E H Q)

«Es war ein Fehler, alle
identitatsstiftenden Gebaude
abzureissen — auch aus
Investorensicht»

Matthias Meier, Allreal Immobilien
(NZZz-Bericht zu Neu-Oerlikon, 19.05.2010)
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Ay,

Place-Based = Aufbauen auf Ortscharakteristik & Bestand E E Q)

a. Gebaudebestand in Wert setzen b. Lokale Bedirfnisse adressieren c. Nutzungen gezielt ergdnzen

2
DT

Umnutzung statt Neubau (Gundeldinger Feld Basel) Ganzjahriger Quartiertreffpunkt (Vallastaden, Linkdping) Wohnzimmer-Café (CBRE Rhapsody, Amsterdam)
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Erstens:
«Place-Based»

Zweitens:
«Community-Based»
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Community-based = Aktivierung lokaler Communities

«Rein funktionale SPACES \

lassen sich am Reissbrett place:
- elr-tulfillment ll: i ,fU,
planen & bauen. St v , it 500
. . full potential, - by and for th
Ein lebendiger PLACE ol Sy

entsteht aber erst durch e AN
. 'sychological
person I ICheS Engagement Belongingness and love needs:

needs y
intimate relationships, friends

B
space:
lokaler Akteure» oty e \\B el S B

security, safefy asic

Physiological need needs > maintenance
Hans Karssenberg Fiysiologieal pasdn i

(STIPO / Placemaking Europe)
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Community-based = Aktivierung lokaler Communities

a. Bestehende Akteure einbinden  b. Mitgestaltung ermdglichen c. Iterative statt lineare Prozesse
B ~
£ T~
dil
ﬁ

projekte
"\

é‘@ Community

Bsp. «Kollektiv 331» (Kafi Duzis Zurich) Fassadengarten (Amsterdam) Vgl. Agile Methodik: Prototype — Test — Evaluate
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Teil 2: Placemaking in der Praxis

Christian Geser
Stiftung Abendrot
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Stiftung Abendrot

Pensionskasse
(seit 1984)

«Gesundheit,
Umwelt,
Gerechtigkeit»

1250 Betriebe
13'000 Versicherte

Bilanz: 2,7 Mia.
Immobilien: 770 Mio.
Nachhaltigkeitsstrategie

Immobilienanlagen
Stiftung Abendrot
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Impliziter «Place-Making»-Auftrag

Erhaltung und Re-Use Wertvolle Aussenraume
Bausubstanz Wir gestalten lebenswerte, familienfreundliche und naturnahe
Erhaltung anstatt Abriss ist der grosstmogliche offentliche und private Aussenraume. Zentrale Aspekte sind
Hebel zur Ressourcenschonung und zur Reduktion dabei Biodiversitat und Begrinungen, die vor zunehmender
Zukunftstréichtige Standorte won Grauenergle uind CO>-Alisstoss belm Bauen. sommerlicher Hitze schiitzen.
Wenn moglich, erhalten wir bestehende Bausubstanz,
Wir wahlen Standorte mit guter Anbindung an Bus, Tram, modernisieren und erganzen sie. Bei Neubau-
Zug, Velorouten, wo die wesentlichen Infrastrukturen projekten setzen wir, wo dies sinnvoll und in Hinblick

vorhanden oder geplant sind. Dies ermaglicht ein autoarmes auf Qualitat, Kosten und Termine machbar ist
Leben. Wo nétig entwickeln wir entsprechende Mobilitats- gebrauchte Bauteile ein.

konzepte undloder ergreifen fir die Belebung und Identitats-

stiftung projektbegleitende Massnahmen. LO kale Ve ran keru ng
Stabl[e Werthaltlgkelt Wir kooperieren mit lokalen Partnernlinnen, knipfen an
und Verzinsu ng bereits vorhandene Strukturen an und initiieren Partizipati-

onsprozesse. Das schafft Synergien und starkt die Identifikati-

Dank gut gelegenen Standorten mit attraktiven Wohn- und ) o )
on der Nutzerlinnen mit ihrem Wohn- und Arbeitsumfeld.

Arbeitsumfeldern, vielfaltigen Nutzungskonzepten, starker
lokaler Verankerung und fairen Mieten erreichen wir eine
langfristig stabile Werthaltigkeit und eine krisenfesten Ertrag

Bedarfsorientierte  desvorsorgekapitals Gemeinschaftsbildung
Nutzungskonzepte — : - ,

= Unsere Projekte fordern die Gemeinschaft und setzen auf teilge-
Wir bauen erst, wenn die Hauptnutzerfinnen bekannt sind. meinschaftliche Wohnformen. Haus- oder Arealvereine betreiben
Die kinftigen Mieterlinnen undloder Kooperationspartrerfin- und verantworten eigenstandig Gemeinschaftseinrichtungen. In
nen werden wenn moglich bereits bei der Planung eingebunden vielen Projekten verweben zudem Wohnateliers Wohnen und
und bringen ihre Bedirfnisse ein. Dies fihrt zu breit abgest(tz- Arbeiten vor Ort.
ten, vielfaltigen Nutzungskonzepten und senkt das Vermie-
tungsrisiko.
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Place-Making im Abendrot-Portfolio:
Fokus «place-based» & «community-based»

Goldbachweg, Basel Binz111, Ziirich Flumserei, Flums Webergut, Zollikofen
Teilgemeinschaftliches Kooperation mit Unispital & Griindung Arealverein Kooperation mit Community-
Wohnen& Arbeiten WOKO-Genossenschaft Kombination Wohnen/Arbeit ~ Genossensch. Urbane Dorfer
Tran
Sform .
bis 2omatlon

CHF 20 Mio. CHF 67 Mio. CHF 62 Mio. CHF 61 Mio.
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Case 1 - Lagerplatz, Winterthur Steckbrief

Organische Weiterentwicklung eines ehemaligen Industrieareals

Grundstiick: 50‘000 m2

Nutzflache: 65000 m2
davon 87% Gewerbe und 13% Wohnen

Total 265 Mieterlnnen

Areal (2022), oben im Bild der Hauptbahnhof Winterthur
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Case 1 - Lagerplatz, Winterthur

2009: Verkauf Areal
durch Sulzer AG
(zwischengenutzt)

Gestaltungsplan:
Tabula Rasa mit
doppelter Ausnutzung

Zwischennutzer grinden
LJArealverein Lagerplatz®

Suche nach Investor,

welcher Bestand und
Nutzungsart fortfihrt

Bild: Website Jean Nouvel

Kauf & Ubernahme

Regeneration of the ‘Sulzer-Areal’ industrial wasteland

Winterthur, Switzerland
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Case 1 - Lagerplatz, Winterthur Zukunftskonferenz 2009

Initiiert von Abendrot:
* Mieterschaft

o Stadt Winterthur

* Nachbarschaft

 div. Fachleute & Gruppen

Themen (u.a.):

* Nutzungsmix

* Umgang mit Bestand

» Charakter/ldentitat Areal
* EG’s, Aussenraum

» Areal-Infrastruktur

» Verkehr & Mobilitat

» Mitsprachemadglichkeit
» Nachhaltigkeit
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Case 1 - Lagerplatz, Winterthur  Entwicklung & Umsetzung

Pramissen:

Diverse Quick Wins
Erhaltung Areal-Charakter
Erhaltung Bestand
Erhaltung Durchmischung
Erhaltung glnstige Flachen
Aktivierung Erdgeschosse
Wohnen (beschrankt)
Lebenswerte Aussenraume
Areal-Infrastruktur
Institutional. Arealverein
Raume Arealverein/Events
etc....

F-

2009-2025:

Schrittweise 30 einzelne nutzerorientierte Teilprojekte
(Sanfte Sanierung & Modernisierung / Umnutzung /
Verdichtung & Erweiterung / Neubau)
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Case 1 - Lagerplatz, Winterthur Stimmungsbilder 2022
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Case 2 - Teiggi-Areal, Kriens Steckbrief

Partnerschaftliche Projektentwicklung mit lokaler Wohnbaugenossenschaft
70 Wohnungen davon 6 im umgenutzten Bestand und 17 als STWE

20 Wohnateliers und Ateliers

300 m? fiir Café, Buchladen, Pizzeria, KiTa und Gemeinschaftsraum

1’100 m? fiir preisgunstige Ateliers/Werkstatten
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Case 2 - Teiggi-Areal, Kriens Kauf / Zwischennutzung

Investorenwettbewerb
Gemeinsames Kaufangebot mit
Nutzungs-/Entwicklungskonzept

Kaufzuschlag 2013
Kauf Areal & Ubernahme Zwi-
schennutzung durch Wohnwerk

» Spielregeln“ Kooperation:
« Gemeinsame Bauherrschaft
Vorinvestition Abendrot

Lokale Verankerung Wohnwerk
20 % Eigentum Wohnwerk

Global-MV (Kostenmiete)
an Genossenschaft
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Case 2 - Teiggi-Areal, Kriens  Entwicklung & Realisierung

» Partizipation
Raumprogramm

TEIGG

Infoanlasse / Mitsprache
«Pata Sugo»

Erhaltung identitats- :
stiftende Bauten SNEWS ERSCHEINT ENDE JAHR |

Aktivierung Aussenraum mit
Wohnateliers, Gewerbe

Sanfte Sanierung Gewerbe-
bau: Glnstige Mieten
fur ehem. Zwischennutzer

Grosse «Bewohnerwiese»
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Case 2 - Teiggi-Areal, Kriens Einweihung / Betrieb

30



Case 3 - Wilmisberg, Root Steckbrief

Gemeinschaftlich orientierte Neubau-Wohnsiedlung

Grundstiick: 20‘000 m2

130 Wohnungen davon 60 STWE
und 4 Ateliers/Wohnateliers

Geteilte Infrastrukturen:
e 4 Gaste-/Jokerzimmer

e 4 Gemeinschaftsraume
total 150 m?

« \Waschsalons

e (Gartensauna

Visualisierung Projekt

31



Case 3 - Wilmisberg, Root Kauf & Siedlungskonzept

Kauf Grundstuck 2021

Siedlungskonzept:
» Grosse Angebotsvielfalt

Durchmischung
Miete & STWE

Differenzierung & Zonie-
rung: Lebensqualitaten /
Zielgruppen

Verwebung Siedlung
durch Aussenraum

Mehrwert durch Sied-
lungsverein und «Teilge-
meinschaftl. Wohnen» S

Konzeptskizze Siedlung (Abendrot)
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Case 3 - Wilmisberg, Root Entwicklung & Planung

Gemeinsame Konzeption &

Bereitstellung , Hardware®:

Einheitliche Entwick-
lung & Gestaltung
Siedlung

Raumlichkeiten fur
teilgemeinschaftliches
Wohnen

1]
m
i

%lb B

Aktivierung Aussen-
raume durch

Projektpartnerschaft
EG-Nutzungen

mit Halter AG:
Langfristige Siche- Realisierung gesamte
rund im Grundbuch Uberbauung &

Auftritt & Vermarktung Vermarktung STWE
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Case 3 - Wilmisberg, Root Realisierung 2022-24

Realisierung & , Software*
ins Leben rufen:

* Grundung Verein 23/24

Professionell begleitete
& moderierte Anlasse

Lokale Vernetzung

Partizipative Aneignung
gemeinsch. Einrichtungen

Begleitung solange notwendig

Prinzip Siedlungsverein:
» Selbstverwaltungsvertrag
* Automatische Mitgliedschaft

» Betriebsbeitrag via NK
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Zusammenfassung und Fazit
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Zusammenfassung: Chancen und Hurden

Mehrwerte Herausforderungen

« Lage-Attraktivierung « Anspruchsvolle, nicht standardisierbare und

« Geringeres Leerstandsrisiko z.T. ergebnisoffene Prozesse

« Gesellschaftlicher Mehrwert * Komplexere Geschaftsmodelle
(,Soziale Nachhaltigkeit") (z.B. Querfinanzierung ertragsloser Flachen)

» Zusatzaufwand flr Prozessbegleitung,

e Sinnstiftung & Image Investorin
9 g Kommunikation und Betrieb

Gretchenfrage: ,Lohnt es sich ?*

« Kaum messbare & vergleichbare Kriterien — zudem stark personenabhangig
« Keine Mehrertrage, aber weniger Risiko & Leerstandskosten

« Authentisches Engagement aus Grundhaltung lohnt sich grundsatzlich!
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Fazit

Placemaking ist kein ,Add-On*, sondern eine Haltung
...aus langfristigem Verantwortungsbewusstsein
...mit positivem Effekt auf die Werthaltigkeit

...besonders interessant bel ,schwierigen* Ausgangslagen
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Diskussion
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Placemaking und verwandte CUREM-Kurse

Kurs «Placemaking» Kurs «Urban Psychology» CAS UZH Urban Management
D 2 Tage im 4 Tage im il 19 Tage (Mai-Okt.)
—_ Juni 2023 Sept. 2023 A
O llj:‘lljt:ia;:;;gfwlngy 2023 Studies Uzt Anmeldefrist:

28. Feb. 2023

Online-Infoanlass:
26. Januar

i e
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