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Foto @ HRS

Aus staubiger Industriebrache
entsteht eine lebendige
Entwicklungsregion

Franz Steinegger

Das 145 000 m? grosse ehemalige Zementareal Hiirlimann in
Brunnen wird mit einer halben Milliarde Franken in eine wirt-
schaftlich blihende Landschaft verwandelt — mit nachhalti-
gem Entwicklungspotenzial fiir den gesamten inneren Kan-
tonsteil.

In dieser Grossenordnung hat es dies im inneren Kantonsteil
noch nicht gegeben: In den néchsten Jahren verwandelt sich
die staubige Industriebrache rund ums stillgelegte ehemalige
Zementfabrikareal Holcim — ehernals Hirlimann — in Brunnen
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in eine lebendige Entwicklungsregion. Mit einem geschatzten
Investitionsvolumen von 500 bis 600 Millionen Franken werden
Wohnungen fiir 1200 Einwohner und Gewerbe- und Industriefls-
chen fiir 1400 Arbeitsplatze entstehen. «Das Schéne daran ist:
Wir mssen dazu keine griine Wiese verbauen — ausser fiir die
Verkehrserschl iessung>, erklart Silvan Kalin, im Mandatsverhalt-
nis externer Gesamtprojektleiter Erschliessung der Gemeinde
Ingenhohl.

Erste Bereiche sind bereits bebaut
Das rund 14,5 Hektaren grosse Areal ist in finf Bereiche unter-
teilt: Im Hertipark ist der Startschuss bereits erfolgt, die ersten
vier Wohnhduser mit Gewerberaumen und einem Lidl-Laden
werden derzeit bezogen. Coop hat die Reismiihle gekauft und
sie zum fihrenden Reisproduzenten der Schweiz ausgebaut. [m
letztem Herbst hat die Coop-Gruppe an gleicher Stelle das grosste
Essigwerk des Landes in Betrieb genommen. Erste Arbeitsstellen
sind so bereits geschaffen worden. Weiter liegt ein rechtskrfti-
ger Gestaltungsplan fir das Areal der Genossame Ingenbohl vor.
Konkretere Plane zur Uberbauung liegen allerdings noch nicht
vor. Ein privater Investor hat schliesslich vier ehemalige Lager-
héuser ibernommen. In ihr finden Gewerbebetriebe und KMU's
eine Zwischennutzung. Die mit Abstand grosste Fliche befindet
sich im Eigentum der HRS Real Estate AG, die das Projekt Nova
Brunnen vorantreibt.

Die gesamte Uberbauung wird je etwa zur Hilfte Gewerbe/
Dienstleistungen und fiir Wohnzwecke genutzt. In einer ersten
Phase kdnnen jedoch nur einzelne Gebaude realisiert werden.
Denn zuerst muss eine neue Erschliessungsstrasse gebaut wer-
den. Diese wird Uber eine neue Zufahrt ab dem Gitzlikreisel beim
Autobahnanschluss Brunnen sichergestellt, womit der Dorfkern
nicht belastet wird. Fiir die Erschliessungsstrasse braucht es
noch eine Gemeinde- und eine Bezirksabstimmung, Ziel sei es,
im Januar 2024 mit dem Bau dieser Strasse zu beginnen, schatzt
Silvan Kélin die Zeitachse ab. «Dann wiren wir etwa Ende 2025
fertig damit.»

«Die Uberbauung muss als Gesamtes funktionierens

Eine wichtige Mitspielerin in der Entwicklung des Areals ist die
HRS Real Estate AG, eine Immoblienentwicklerin und Totalun-
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ternehmerin, die von der Finanzierung tiber die Planung his zur
Realisierung alles aus einer Hand anbietet. Sie hat 2017 das
Areal der ehemaligen Zementfabrik der Schwyzer Kantonalbank
abgekauft, die es ihrerseits 2009 von der Holcim erworben hat.
Die Schwyzer Staatsbank hat erste Ideen zur Nutzung des mit
60 000 m? grossten Areals in Brunnen Nord entwickelt und in die
Nova Brunnen Immobilien AG eingebracht, sich dann jedoch ent-
schlossen, das Areal zu verkaufen.

«Areal- bis hin zu Gebietsentwicklung ist unsere Kernkompe-
tenz», begriindet Yves Diacon, Leiter Immobilienentwicklung bei
HRS Real Estate, die Ubernahme. «Brunnen und der Talkessel
von Schwyz sind fir uns spannend, weil hier in den letzten Jah-
ren und Jahrzehnten keine grésseren Areale baulich entwickelt
worden sind.» Hinzu kdmen eine ganze Reihe von weiteren Argu-
menten, die flr Nova Brunnen sprachen. «Die Leerwohnungszif-
fer ist relativ tief, das Gebiet ist durch die Ndhe zum Bahnhof und
zum Autobahnanschluss gut erschlossen und die Landschaft ist
attraktiv. «Das Potenzial beim Wohnenist vorhanden>, ist Diacon
Uberzeugt. «Wir wollen eine gewisse Urbanitat mit Nahe zur Hei-
mat verhinden, das unterschiedlichste Generationen anzieht.» Es
sei eine Chance fir den ganzen Talkessel. Und Yves Diacon unter-
streicht, dass die Zentren Zirich, Luzern und Zug gar nicht so weit
weg seien: Sihl City erreiche man in 35 Minuten.

Der Bauherr will Nova Brunnen etappenweise realisieren und mit
Investitionen von geschatzten 300 Millionen Franken «eine gros-
se Vielfalt verwirklichen>. «Das Quartier miisse als Gesamtes
funktionieren, es muss mit Leben erflillt werden. Bei der Grosse
des Areals kénnen wir sehr breit denken und planen>, sagt der
Immohilienentwickler von HRS. Dazu sind auch schon Ideen an-
gedacht: Rdume flir Kunst, Sport, Kindertagesstatten, Spielplat-
ze his hin zu einem Cafés und «Mablierungselementen» seien
denkbar. Sowill man einen kleinen Siloturm stehen lassen, deran
die Zeit der Zementproduktion erinnert.
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Die Karte zeigt das Entwicklungsgebiet, das in verschiedene
Bereiche mit unterschiedlichen Eigentumsverhdltnissen
unterteilt ist. Karte Gemeinde Ingenbohl-Brunnen.

Teil der Urmibergachse

Das Entwicklungsgebiet zwischen Seewen und Brunnen ist
fiir Schwyzer Verhaltnisse riesig: In Seewen stehen die ehe-
maligen eidgendssischen Zeughduser leer, in der Mitte ent-
wickeln sich die Gewerbezonen in und um Wintersried, die
ebenfalls neu erschlossen werden und in Brunnen entsteht
das visiondre Brunnen Nord. Urspriinglich wollte der Kanton
alle Teile in einem Nutzungsplan vereinigen, doch zeigte
sich, dass sie die Gebiete unterschiedlich rasch entwickeln
lassen. Deshalb hat er diese sogenannte Urmibergachse
nun in die Zonen Seewen und Brunnen aufgeteilt.
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Rollende Planung fiir Nova Brunnen
Die HRS Real Estate AG ist pradestiniert fiir solche innovativen
Grossprojekte. Sie hat viel Erfahrung und ist an 13 Standorten in
der Schweiz présent. Man versuche, wenn immer méglich, das
einheimische Bauhaupt- und Baunebengewerbe zu berlcksich-
tigen. «Die Region kann sicher auf Jahre hinaus von einem gros-
sen Bauvolumen profitieren>, ist Yves Diacon Giberzeugt.

In Nova Brunnen ist eine Mischnutzung im Verhaltnis 60 Wohnen
zu 40 Gewerbe und Dienstleistungen geplant. Bei fortschreiten-
dem Planungsstand verkauft die HRS das Produkt an private und
institutionelle Anleger und waltet im Nachgang als Entwickler und
Realisierungspartnerin im Auftragsverhaltnis, denn <wir halten
kein Immobiliengefass». So konnten die vier Mehrfamilienhduser
mit 101 Wohneinheiten, flir die nun der Baustart erfolgte, an ein
Immobiliengeféss der Credit Suisse verkauft werden. Die entste-
henden 500 Wohnungen von Nova Brunnen wiirden als Miet- und
Eigentumsobjekte auf den Markt kommen, teilweise auch als
preisglinstiger Wohnungsbau, wie das im kantonalen Nutzungs-
plan vorgesehen ist. Im Endausbau entstehen in Nova Brunnen,
auf dem ehemaligen Holcim-Areal, zus&tzlich 25 000 bis 30 000
m? Gewerbefliachen.

Die rollende Planung zur Uberbauung von Nova Brunnen wird
sich Gber Jahre hinziehen, je nach Nachfrage. «Zuerst muss das
Wohnen etabliert werden, bevor sich Gewerbe oder Dienstleis-
tungsbetriebe ansiedeln>, weiss Diacon aus Erfahrung. «Zuerst
muss die Infrastruktur stehen mit einer guten 6V-Anbindung.
Erst danach kommen die Arbeitsplatze.» Nebst den vier sich im
Bau befindlichen Mehrfamilienhauser erfolgte die Baueingabe fiir
weitere Hauserblocks mit 130 Wohnungen. «Danach werden wir
die gewerbliche und offentliche Nutzung in Angriff nehmen»>,
zeichnet Yves Diacon die weiteren Schritte vor.

Gekauft wurde erst, als die Rahmenbedingungen stimmten
Beim Erwerb solch grosser Bauflachen schaut sich die HRS zu-
erst immer die Rahmenbedingungen an. «Als wir kauften, war
der planungsrechtliche Mantel durch den kantonalen Nutzungs-
plan als Basis gegebens, erklart der Arealentwickler. Als ndchste
Hirden standen der Gestaltungsplan sowie nun anstehend die
Erschliessung an. «Natlrlich ist die Realisierung komplex, doch
diese kénnen wir selbst steuern, wahrend wir bei Bewilligungen
nicht alles in der Hand haben.» Die Finanzierung ist fiir die HRS
Real Estate AG «daily business»: Die Unternehmung ist in der
Lage, Projekte in dieser Grassenordnung selber zu finanzieren. In
diesem Fall war sie beim Ankauf nicht auf dussere Investoren an-
gewiesen. Brunnen Nord und insbesondere die Uberbauung der
ehemaligen Zementfabrik wird aus stadtebaulicher Sicht gross-
massstablicher sein, als was man bisher in der Gegend kannte.

Die Bauherren sind tiberzeugt, dass es dafiir eine Nachfrage gibt,
umso mehr, als kreativ in die Zukunft investiert wird. «Die loka-
le Bevélkerung hat eine Alternative zu neuem Wohnen in einem
urban gepragten Quartier in landlicher Umgebung», begriindet
Yves Diacon seinen Optimismus. Der Aufhdnger von Nova Brun-
nen heisst folgerichtig: «Entdecke Stadtlandleben in Brunnen.»

HRS REAL ESTATE
Walzmiihlestrasse 48, 8501 Frauenfeld
Telefon 058 122 85 00, frauenfeld@hrs.ch, www.hrs.ch

H+I-AUSLESE Maij 2022 10

i

Gemeinde
Ingenbohl

Iréne May, Gemeindeprdsidentin
von Ingenbohl. Bild Archiv Bote
der Urschweiz

Brunnen Nord als Chance
Eine Einschatzung von Gemeindeprdsidentin Iréne May

«Brunnen Nord ist fiir die Gemeinde Ingenbohl eine ein-
malige Chance. Das Dorf kann sich weiterentwickeln,
ohne auch nur einen Quadratmeter griines Land verbau-
en zu missen. Die Entwicklung wird in Etappen stattfin-
den, welche weit Gber das Jahr 2030 hinausgeht. Das
Bevidlkerungswachstum der kommenden zwanzig Jahre
wird sich im Bereich der vergangenen zwanzig Jahre be-
wegen, als die Gemeinde um rund 1500 Einwohnerinnen
und Einwohner gewachsen ist. Bis ins Jahr 2030 rechnen
wir mit rund 600 Neuzuziigerinnen und Neuzuzigern.
Im Bereich Schule besteht genligend Spielraum, auf dem
bestehenden Schulgeldnde den notwendigen Schulraum
zum richtigen Zeitpunkt zu schaffen. Im Bereich Alter hat
die Gemeinde mittel- und langfristig die Maglichkeit, Zim-
mer des neu auf dem Klosterhiigel entstehenden Alters-
heims zu belegen.

Ich wiinsche mir fiir Ingenbohl, dass in Brunnen Nord ein
lebendiges Quartier entsteht, welches zur hohen Lebens-
qualitat unseres Dorfes beitrdgt und sich stimmig in die
Gemeinde einfuigt. Die vielen zusatzlichen Arbeitsplatze
werden jedenfalls unsere Pendlerbilanz verbessern und
unseren Mitbirgerinnen und Mitblrgern neue
Mdglichkeiten eréffnen.»
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