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Verstehen hat viele Dimensionen. Denn

es geht nicht nur um reines Horen oder
Zuhoren, sondern auch darum, den Sinn
von etwas zu erfassen, etwas zu begrei-
fen und sich in die Lage anderer hineinver-
setzen zu konnen. Wenn dies der Fall ist,
versteht man sich gut mit jemandem, man
pflegt ein gutes Verhaltnis miteinander.
Um all diese Dimensionen geht es uns bei
HIAG, wenn wir von Verstehen sprechen.
Esist die Basis unseres Schaffens, die Vor-
aussetzung fur Losungen, welche dkolo-
gischen, 6konomischen sowie gesellschaft-
lichen Mehrwert miteinander vereinen.

HIAG
Aeschenplatz 7
4052 Basel

T +4161 606 55 00

Lowenstrasse 51
8001 Ziirich
T +4144 40410 30

Rue Francois-Bonivard 10
1201 Genf
T +4122 304 10 30

www.hiag.com
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tibernimmt der Zement-
konig Ernst Schmidheiny
die Firma und tiber-
fiihrt sie in die Holzindus-
trie AG St.Margrethen
(HIAG). Der Erste Welt-
krieg (Importsperren)
und die Wirtschaftskrise
von 1920/21 bringen das
Unternehmen in Schief-
lage. Ab 1934 liber-
nimmt Schmidheinys
Sohn Max die Fiih-
rung.

tritt Felix E. Grisard im
Alter von 29 Jahren

als COO in die HIAG ein.
Ab 2002 ist er CEO

und richtet die Gruppe
Schritt fiir Schritt auf
Handelsaktivitaten aus.
Die Immobilien werden
in eine separate Gesell-
schaft ausgegliedert -
ein Entwicklungsschritt,
den unter anderem
auch Brauereien oder
Warenhauser bereits
vollzogen haben.

geht bei der HIAG, mitt-
lerweile eine Gruppe
und auf dem Gebiet der
Holzfaser- und Span-
plattenproduktion tatig,
die operative Fiihrung
an Dr. Gustav E. Grisard.
Er hat die Nichte von
Max Schmidheiny ge-
heiratet, eine der
Tochter des Ehepaars
Schrafl-Schmidheiny,

in dessen Besitz sich
das Aktienkapital

der HIAG befindet.

Griindung der HIAG
Immobilien AG. Das
Kunz-Areal in Windisch
ist das erste Areal,
das die HIAG 2009 da-
zukauft, um es zu
entwickeln. Rund 100
Millionen Franken
investiert die HIAG
auf dem Gelande.
Neben Wohnungen
gibt es 3’200 Qua-
dratmeter Gewerbe-
flache; zudem be-
treibt die Schweizer
Armee hier ein Re-
krutierungszentrum.
Das Landportfolio

ist seither massiv aus-
gebaut worden. HIAG
kauft Areale von Unter-
nehmen, welche wie
die Holzindustrie in der
Schweiz nicht liber-
leben konnten, darunter
die Textil-, Papier-,
Metall-, Chemie- und
weitere Industrie,
sowie Logistikliegen-
schaften. Damit

wird HIAG ein wichti-
ger Treiber des bau-
lichen Wandels in der
Schweiz.

begeht HIAG das 100-Jahr-
Jubildum. Die Gruppe umfasst
damals eine in der ganzen
Schweiz tatige Handels- und
Vertriebsorganisation fiir
Holz, Platten und Furniere,
Séage- und Hobelwerke,
Platten- und Furnierfabriken
sowie Betriebe der Holz-
weiterverarbeitung, die Trans-
portpaletten, Schalungs-
elemente, Schrankwande,
Ziindholzer und anderes
mehr herstellt. Nach weniger
erfolgreicher Expansion

von HIAG nach Mittel- und
Siidamerika konzentriert
sich ihr Geschaft mit rund 60
rechtlich eigenstédndigen
Tochtergesellschaften auf
die Produktion und den
Handel von Holzprodukten
in der Schweiz und im um-
liegenden Europa.

Eine Ara geht zu Ende, aber eine
neue beginnt: HIAG steigt vollstandig
aus dem Holzhandel aus und fokus-
siert sich auf die Arealentwicklung.
Ab Mai 2014 ist das Unternehmen
an der SIX Swiss Exchange kotiert.
Nur noch circa 20 Prozent der
Arealflachen stammen aus der ehe-
maligen Holzindustrie, der Rest ist
dazugekauft worden. Heute besitzt
HIAG rund 2.5 Millionen Quadrat-
meter Entwicklungsfléache.
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HIAG gestaltet Destinationen,
die Lebensraum fiir Menschen
und Platz fiir die langfristige
Entwicklung von Unternehmen
bieten.



Unternehmensportrét

Editorial

Die Umsetzung von Immobilienent-
wicklungsprojektenist ein sehr
komplexer Prozess, der viel Know-
how und Erfahrung voraussetzt.
Dem Risikopotenzial steht aber im-
mer auch ein grosses Gewinn-
potenzial gegeniiber.

Der Schliissel zum Erfolg ist fiir uns
bei HIAG das Verstandnis. Unsere
Philosophie ist es, dass wir das Ge-
schéft und die Bediirfnisse unse-
rer Mieter, Investoren, Dienstleister
und Bauunternehmen, aber auch
der Behérden sowie aller anderen
Stakeholder genau kennen und

im Detail verstehen miissen. Dazu
gehoren grosse Analysefahigkeit
der Projektverantwortlichen und des
Managements, die Beharrlichkeit
bei der Sammlung aller notwendigen
Informationen ebenso wie eine
lebendige und offene Diskussions-
kultur zwischen allen Beteiligten.
Das ist oftmals sehr aufwendig und
zugegebenermassen zeitweise
auch sehr beschwerlich. Doch es
lohnt sich. Denn nur so stellen wir
sicher, dass wir erfolgreich arbeiten
und die Erwartungen fiir alle Partei-
en gewinnbringend erfiillen konnen.

In der vorliegenden Publikation fin-
den Sie spannende Einblicke in einige
unserer Arealentwicklungen. Es

ist uns wichtig, die Bediirfnisse und
Wiinsche zukiinftiger Mieter zu
antizipieren. Das fordert deren Zu-
friedenheit und minimiert unser
Risiko. In vielen Fallen verfolgen wir
den Ansatz Built-to-suit. Dabei er-

Fn

Marco Feusi, CEO

stellen wir Gebaude nach den spezifi-
schen Anforderungen zukiinftiger
Mieter. Die Voraussetzung dafiir ist,
den Nutzer genau zu kennen.Um

alle Risiken sorgféltig abzuwagen, wird
die Zusammenarbeit vertraglich ab-
gesichert-im Interesse aller Beteilig-
ten. Gelungene Beispiele sind etwa
auf dem Areal The Hive in Meyrin die
Zusammenarbeit mit LEM oder die
Ansiedlung des innovativen Unterneh-
mens Librec auf dem Papieri-Areal

in Biberist.

Wir machen keine «halben Sachen»,
wir gehen keine «unbekannten
Risiken» ein, wir spekulieren nicht.
Im Zweifelsfall ziehen wir uns lie-

ber zuriick und konzentrieren uns auf
die vielen anderen vielversprechen-
den Projekte. Denn entwickeln heisst
fiir HIAG verstehen.



Transformation
geschieht in
vielen Schritten -
auch hier

in Dornach.




Unternehmensportrat

«Wir kommen,
um zu bleiben»

Wenn HIAG ein Areal weiterentwickelt, treffen
Visionen auf die Bediirfnisse der lokalen Bevol-
kerung. Eine der anspruchsvollsten Arealent-
wicklungenist das Wydeneck-Areal in Dornach
vor den Toren Basels. Wo heute noch Metall
verarbeitet wird, will HIAG ein vielféltiges neues
Quartier erschaffen. Das Projekt gilt als Leucht-
turm fiir die Region.




Areale

In fritheren Marchen verwandelten sich alte arme Manner in junge Prinzen. So
ahnlich ist es, wenn ein Areal transformiert wird. Alilmahlich verschwindet das
industrielle Grau und ein vielfaltiger, pulsierender Lebensraum entsteht. Zur-
zeit lasst sich erst erahnen, wie das Wydeneck-Areal in Dornach in rund 20
Jahren aussehen wird. Noch ist die Flache an der Birs gepragt von der Indus-
trie, doch schon hat der Transformationsprozess eingesetzt und es haben sich
Gewerbetreibende, Ateliers und ein Kulturlokal eingemietet. Auf dem neu ge-
schaffenen Spielplatz tollen Kinder herum. «Das Areal hat das Potenzial, alles
zu vereinen: Wohnen, Arbeiten und Freizeit. Unsere Vision ist ein Quartier der
kurzen Wege», sagt Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation bei
HIAG. Das Vorhaben konne die Gemeinde Dornach entschieden aufwerten
und biete Mehrwertpotenzial fir die gesamte Region.

Fur die Zukunft entwickeln

Arealentwicklung gehort zum Kerngeschéft von HIAG. Letztlich sei das eine
Art Prazisionshandwerk, sagt Muccioli: «Jedes Projekt ist ein Prototyp mit
besonderen Herausforderungen und einer spezifischen Ausgangslage. Es
gibt kein allgemeingiiltiges Rezept, das sich anwenden lasst.» In der Regel
libernimmt HIAG Areale, die am Ende ihres Lebenszyklus stehen: Oft handelt
es sich um Industriegebiete, die in ihrer bisherigen Form keine Zukunft mehr
haben. Das 2015 erworbene Geladnde in Dornach war die Heimat der Schwei-
zerischen Metallwerke AG Dornach, die seit 1895 Metallwerkzeuge herstellte.
Vor einigen Jahren wurde die Fabrik (ibernommen; der Entscheid, dass dieser
Standort fiir die Industrienutzung aufgegeben wird, war zu diesem Zeitpunkt
sowohl von den Behdrden als auch vom damaligen Industriebetrieb bereits
gefallt. Noch bis Ende 2024 soll hier produziert werden, anschliessend wird
die Schwerindustrie der Vergangenheit angehéren.

«Wir gelten als Spezialisten, wenn es um die Entwicklung von Industriearea-
len mit einer gewissen Grosse und Komplexitat geht», sagt Muccioli. Daher
kommt es durchaus vor, dass man von Firmen kontaktiert wird, die ein Areal
abtreten méchten. HIAG libernimmt dabei die volle Verantwortung: Sie bleibt
meist Eigentiimerin des Bodens und der Gebdude. Diese vermietet HIAG und
libernimmt vielfach auch die Bewirtschaftung. So ist das Unternehmen (iber
den ganzen Entwicklungsprozess hinweg stark prasent. Oder wie Michele
Muccioli sagt: «Wir kommen, um zu bleiben.» Wenn HIAG einen Ort entwickelt,
zahlt nicht der kurzfristige Gewinn, sondern der langfristige Mehrwert. «Bei
den Entwicklungen suchen wir immer die langfristig beste Nutzung. Das sind
meist nicht Mono-, sondern Multinutzungen. Der gesunde Mix aus Wohnen
und Arbeiten tragt dazu bei, dass pulsierende und inspirierende Orte mit ein-
zigartigem Charme entstehen kénnen.»

Eine neue Vision entsteht

Die Suche nach dem kiinftigen Nutzungsmix ist ein langerer Prozess. HIAG
entwickelt zu jedem neuen Areal eine Hypothese, abgeleitet von der histori-
schen Nutzung, den kurz- bis langfristigen Lagequalitédten und den vorgefun-
denen Rahmenbedingungen. Daraus ergeben sich viele Fragen. Was heisst es
fiir die Gemeinde, wenn Hunderte neue Wohnungen oder Tausende Quadrat-
meter an Gewerbefldchen entstehen? Wie entwickelt sich der Verkehr? Wel-
che Infrastruktur ist zukiinftig notwendig? Oft wird dann ein Wettbewerbsver-
fahren mit externen Architekturbiiros oder Stadteplanern durchgefiihrt, die
eigenstandige Konzepte fiir das Areal erarbeiten. Mit der Bewertung und Aus-
lotung des Siegerprojekts entsteht so in Absprache mit den kommunalen und
kantonalen Behoérden schliesslich eine von allen Parteien getragene Vision.

«Wir gelten als Spezialisten,
wenn es um die Entwicklung
von Industriearealen mit
einer gewissen Grosse und
Komplexitat geht.»

Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation

HIAG



Unternehmensportrat

Vielféltige Freirdume
sorgen fiir spannende
Begegnungen.

Die Zukunft des Areals
hat bereits begonnen:
In den alten Geb3uden
sind Gewerbetreibende
und Kulturschaffende
aktiv.

Antizipation
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inen, Arbeitenund |
Freizeit. Unsere Vision
ist ein Quartier der kurzen
Wege.»

Michele Muccioli, Leiter Entwicklung und Realisation

Arealgrosse in m2

136'009

Anzahl Bewohner nach Fertigstellung
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Unternehmensportrat

In den bisher leer stehen-
den Gebauden haben
auch Kiinstlerinnen und
Kiinstler eine neue
Wirkungsstatte gefunden.

Dabei lasst sich HIAG immer von der DNA eines Orts inspirieren. Im Wyde-
neck-Areal ist das die Industriegeschichte. HIAG nimmt die historischen Spu-
ren auf und versucht, einen Mix aus Neu- und Altbau zu finden. Verschiedene
Industriebauten wie etwa das imposante Presswerk werden nach Mdglichkeit
erhalten. Der Drehscheibenplatz, auf dem friiher die Giiterwaggons der Bahn
gesteuert wurden, soll zum zentralen Platz des 6ffentlichen Lebens werden.
Auch die Gleise, die liber das ganze Gelande fiihren, sollen in Form eines
Fussganger- und Fahrradwegs spiirbar bleiben.

Wydeneck erwacht zu neuem Leben

Die Transformation des Wydeneck-Areals soll bis in 20 bis 25 Jahren abge-
schlossen sein. Mit Zwischennutzungen wird das Gebiet aber bereits heute
schon sanft in eine neue Richtung gefiihrt und mit neuem Leben gefiillt. Leer
stehende Gebaude wurden renoviert und werden nun als Ateliers, Hobbyraume
oder Werkstatten vermietet. Mit der WydeKantine ist ein Kulturlokal entstan-
den, in dem regelmassig Konzerte, Lesungen, Diskussionen oder Events statt-
finden. Zudem gibt es einen Spielplatz mit integriertem Betreuungsangebot.
Noch ist die Zwischennutzung am Wachsen: Weitere Biiro-, Gewerbe- oder
Gastroriaume sind zu vermieten. «Damit sich die Offentlichkeit einen Ort neu
aneignen kann, ist in erster Linie ein Umdenken in den Képfen nétig, das ihnen
hilft, unsere Entwicklungsabsichten zu verstehen und letztlich mitzutragen»,
sagt Michele Muccioli. «Dazu braucht es Nutzer mit einer gewissen Strahlkraft
wie etwa Gastrobetriebe. Das ist ein Schliisselfaktor, damit ein Ort schon eta-
bliert ist, wenn es darum geht, langfristige Mieter zu finden.» Interessant sind
beispielsweise Start-ups, die etwas Neues aufbauen und dabei von giinstigen
Mietkonditionen profitieren. «Wenn sie erst einmal etabliert sind, bleiben sie
und investieren weiter. Dann kdnnen wir fiir sie ausbauen.»

Nicht nur fiir lokale Betriebe ist das Wydeneck eine grosse Chance. Das
Quartier hat fiir die Gemeinde einen hohen Stellenwert und gilt als Projekt
mit Leuchtturmcharakter fiir den Kanton Solothurn. Mit 600 bis 700 neuen
Wohnungen und rund 35’000 Quadratmeter Nutzflache fiir Gewerbetreibende
bietet es grosses Entwicklungspotenzial. Angestrebt wird ein bunter Mix, der
eine gute Durchmischung garantiert - von Eigentums- liber Mieteinheiten bis
hin zu preisgiinstigen Wohnungen. Auch beim Gewerbeanteil steht Vielfalt im
Vordergrund. Klar ist, dass eher stilles Gewerbe gefragt ist: Die Schwerindus-
trie hat ausgedient.

Ein wichtiger Ansprechpartner ist immer auch die Bevolkerung vor Ort, denn
HIAG arbeitet nicht nach einem Top-down-Ansatz. In Dornach haben nebst
den iiblichen Infoveranstaltungen bis anhin drei gut besuchte 6ffentliche Ver-
anstaltungen stattgefunden, an denen Interessierte sich aus erster Hand in-
formieren und ihre Ideen und Bedenken deponieren konnten.

Das Quartier hat fiir die Gemeinde
einen hohen Stellenwert und gilt

als Projekt mit Leuchtturmcharakter
fiir den Kanton Solothurn. Mit 600
bis 700 neuen Wohnungen und rund
35’000 Quadratmeter Nutzflache

fiir Gewerbetreibende bietet es gros-
ses Entwicklungspotenzial.

Antizipation



Areale

Zusammenarbeit aller Akteure ist essenziell

Die Arealentwicklung Wydeneck ist etwas vom Komplexesten, was der
44-jahrige Michele Muccioli je angepackt hat. Dies nicht allein wegen der
Grosse - hier konnten dereinst gegen 2’000 Menschen leben und rund 400
bis 500 Personen arbeiten. Speziell ist auch die Lage: Das Areal liegt an der
Gemeinde- und Kantonsgrenze. Auf der anderen Seite des Flusses beginnt
mit der Gemeinde Aesch bereits das Baselbiet. Neben Gemeinden und Kanto-
nen gehodren auch Bundesbehdrden zu den Ansprechpartnern, da aktuell der
Bau einer neuen S-Bahn-Haltestelle geplant wird und auch eine interkantonale
Birsquerung angedacht ist. Unabdingbar ist im Entwicklungsprozess also
eine enge Abstimmung mit Gemeinden und Kantonen. Die Behdrden miissen
mit an Bord sein, denn eine Anpassung der Zonenplane ist notwendig, wenn
Industriegebiete zu Wohn- und gemischt genutzten Zonen werden. Fiir die
Gemeinde hat ein solches Vorhaben zur Folge, dass die Steuereinnahmen
wachsen - aber auch, dass die Infrastruktur angepasst werden muss. Diese
Anliegen nimmt HIAG bereits in der Planungsphase auf. So ist beispielsweise
ein neuer Schulhausstandort auf dem Gelande des Wydeneck-Areals vorge-
sehen, um die langfristige Quartierentwicklung zu férdern und Mehrwerte fiir
die kiinftigen Bewohner zu schaffen.

Ziel ist, dass bis etwa 2028/29 die erste Bauetappe realisiert ist. Das Datum
ist kein Zufall: Auf diesen Zeitpunkt will die SBB die neue S-Bahn-Haltestelle
Dornach Apfelsee eroffnen, die direkt an das neue Quartier angrenzt. Damit
profitieren die Nutzer von einer attraktiven OV-Erschliessung. Der Bahnhof
Basel und der EuroAirport sind kiinftig ohne Umsteigen in 12 bzw. 23 Minuten
erreichbar. Noch in Planung ist ein neuer Autobahnzubringer zur A18, der vor
allem fiir die Gewerbetreibenden essenziell ist. Denn das Gelande braucht
neue Erschliessungswege fiir den motorisierten Individualverkehr und eine
bessere Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr.

Nachhaltigkeit hat viele Dimensionen

Nicht zu kurz kommt aber auch die Natur. Einen besonderen Mehrwert wird
das neue Quartier mit seinem Griinraum bieten. Die Birs soll grossraumig re-
naturiert werden, entlang ihres Ufers wird dann eine 6ffentlich zugéngliche
Auenlandschaft entstehen. «Wir hdtten diesen Raum auch anders nutzen kon-
nen», sagt Michele Muccioli, «aber wir wollten bewusst einen Park mit hoher
Aufenthaltsqualitat schaffen, der der Allgemeinheit zugutekommt, aber auch
den Quartierbewohnern und -nutzern einen einmaligen USP bietet.» Und er
betont: «<Nachhaltigkeit wird bei all unseren Projekten grossgeschrieben. Das
gilt in allen Bereichen, sowohl in Bezug auf die gesellschaftlichen und klima-
tischen Verdnderungen als auch auf die 6konomischen Aspekte. Adaquate
Massnahmen sind bei der Entwicklung von resilienten Arealen gefordert. Das
ist hdchst anspruchsvoll und fordert analytisches und differenziertes Denken,
Kreativitat und Fachkompetenz. Diese Herausforderungen nehmen wir gerne
an und sie treiben uns tagtaglich voran.»

Uber Dornach

Daniel Urech ist Gemeinde-
prasident von Dornach.

Die Gemeinde Dornach liegt
im Norden des Kantons
Solothurn und grenzt unmit-
telbar an den Nachbar-
kanton Basel-Landschaft an.
Als Mitglied im Verein Birs-
stadt ist die 6’868 Einwohner
(2021) zahlende Gemeinde
Teil eines Verbunds von zehn
Gemeinden, die ihre Inte-
ressen gegeniiber anderen
Gemeinden, Regionen

oder den jeweilig betroffenen
Kantonen gemeinsam wah-
ren mochten.

3 Fragen an Daniel Urech,
Gemeindeprasident von
Dornach

«Wertvolle Impulse fiir

die gesamte Region»

Welchen Stellenwert hat das Projekt
Wydeneck fiir Dornach?

Die Transformation eines Industrie-
areals, das fiir unser Dorf pragend
war, zu einem lebendigen neuen
Quartier ist von grosser Bedeutung.
Mit dem bisher geschlossenen Ge-
biet war eine Geschichte der Belas-
tung des Bodens durch die Metall-
industrie verbunden. Nun 6ffnet sich
das Areal fiir das Leben und die
Natur. Vom neuen Wohn- und Gewer-
beraum, der S-Bahn-Haltestelle

und der Erweiterung des Naturraums
entlang der Birs versprechen wir
uns wertvolle Impulse fiir die gesam-
te Region.

Was sind dabei die Chancen und He-
rausforderungen?

Nur die wenigsten Gemeinden kénnen
so wachsen, wie es diese Arealent-
wicklung ermdglicht. Das ist eine rie-
sige Chance fiir Dornach. Eine Her-
ausforderung ist es, die notwendige
Infrastruktur bereitzustellen. Dabei
hilft uns, dass die Entwicklung nicht
innerhalb weniger Jahre, sondern
langerfristig erfolgen soll.

Wie erleben Sie als Gemeinde-
prasident die Zusammenarbeit mit
HIAG?

Sie ist gut, auch wenn wir natiirlich
nicht nur gemeinsame Interessen
haben. Ich erlebe HIAG als Partnerin
und schatze den Fokus auf Nach-
haltigkeit. Den Mitarbeitenden méchte
ich ein Krdnzchen winden: Sie setzen
sich engagiert und kompetent fiir ihr
Unternehmen ein und sind fiir unsere
Anliegen immer verfligbar!

HIAG
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dynamisch: So soll sich
das Areal an der Birs
dereinst prasentieren.
Mehr Informationen
www.wydeneck.ch
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Der Verwaltungsrat (von links):
Dr. Christian Wiesendanger, Mitglied des Verwaltungsrats
Salome Grisard Varnholt, Mitglied des Verwaltungsrats

Dr. Felix Grisard, Prasident des Verwaltungsrats

Dr. Jvo Grundler, Mitglied des Verwaltungsrats, General Counsel
Balz Halter, Vizeprasident des Verwaltungsrats

Anja Meyer, Mitglied des Verwaltungsrats

HIAG



HIAG verbindet die langfristig
angelegte Geschéftspolitik

eines Familienunternehmens e Dr. Jvo Grundler,
mlt der ﬁnanZie“en Fle)(iblli' Mﬁ;ﬁic()ed%frl,Geschéfts- Ieiltgr:g, Ve?'l\’/vaﬁzigasrast-,
- . - leitung, CEO G IC |

tat und SChIagkraft eines bor' «V?llirul?gwegen Dinge, indem «Icﬁnbirgleitgt;-rl}sAeGu nun schon
senkotierten Unternehmens_ wir Chancen ergreifen seit mehr als 15 Jahren.

. R . und gemeinsam anpacken. Es ist beeindruckend, mit
Die Menschen, die HIAG fiihren, Mit Neugier, Umsicht welcher Dynamik sich
. und leidenschaftlicher Ar- dieses Unternehmen sténdig
tibernehmen Verantwortung beit schaffen wir nach- weiterentwickelt. Das mo-
und widmen sich ihren Aufga- Fesse aller Beteilgtonn — Newen oo g aue

ben mit Leidenschaft.

11

Michele Muccioli, Béatrice Gollong, Stefan Hilber,

Mitglied der Geschéfts- Mitglied der Geschéfts- Mitglied der Geschéfts-

leitung, Leiter Ent- leitung, Leiterin Port- leitung, CFO

wicklung und Realisation folio und Transaktionen «HIAG fasziniert durch ihre
«Unser integraler Entwick- «HIAG ist fiir mich die der Nachhaltigkeit ver-

. lungsansatz und die akkurate = spannendste Immobilien- pflichteten Arealentwick-
Arbeitsweise unserer Mit- gesellschaft, die es im lungen, die an dusserst
arbeiter schaffen Mehrwerte -  Schweizer Immobilienmarkt gut erschlossenen Standor-
sowohl fiir unsere Aktio- gibt. Ich schatze die He- ten neuen Arbeits- und
néare als auch fiir die Stand- rausforderung, Losungen Wohnraum, ja Lebensraum
ortgemeinden.» flirimmer neue Themen schaffen.»

zu finden.»

Unternehmensportrét



The Hive ist ein
Standort fiir
Unternehmen,
die technolo-
gische Zukunft
gestalten.

@
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Eine Oase flir
Talente

In Meyrin, Kanton Genf, hat HIAG einen
Campus fiir Hightech-Unternehmen
entwickelt. The Hive bietet eine einzigartige
Umgebung, ausgerichtet auf Austausch

und Nachhaltigkeit. Fiir den Elektrosensoren-
Hersteller LEM wurde ein massgeschnei-
derter Hauptsitz gebaut.




Bauen

Als Mieter muss man in der Regel mit fertigen Gebauden Vorlieb nehmen und
sich darin bestmdglich einrichten. HIAG geht bei der Entwicklung ihrer Areale
einen anderen Weg: Die Anforderungen, die Mieter an ihr zukiinftiges Domizil
haben, werden bereits im Vorfeld eruiert und bestmdglich integriert. Auch im
The Hive verlief der Prozess so. <HIAG war bereit, fiir uns ein Gebdude nach
unseren Bediirfnissen zu bauen», sagt Fabrice Pralong, Operations Manager
von LEM. Das sei entscheidend gewesen fiir die Standortwahl (siehe Inter-
view).

Anfang des Jahres 2022 verlegte LEM, ein global fiihrender Schweizer Pro-
duzent von Sensoren zur Messung von Strom und elektrischer Spannung,
seinen Hauptsitz in den neuen Campus. Einen Katzensprung von Genf ent-
fernt, sind nun Verwaltung, Entwicklung und Forschung sowie Produktion
unter einem Dach vereint. «<Wir haben genau das gebaut, was der Mieter LEM
wiinschte», sagt Thierry Charlier, der zustdndige Projektentwickler von HIAG.

Hightech in naturnaher Umgebung

Ein weiterer entscheidender Faktor sei der «Spirit» gewesen. The Hive ist de-
signt als Campus fiir Innovation und Hightech, der auf Zusammenarbeit und
Austausch ausgerichtet ist — entsprechend seinem Namen: «Hive» bedeutet
so viel wie «Bienenkorb». Dies alles eingebettet in eine attraktive Umgebung
mit Begegnungszonen und viel Natur. Man kann hier unter Baumen spazie-
ren oder Pingpong und Pétanque spielen. Das Konzept diirfte in der Schweiz
einzigartig sein. LEM fiihlte sich sehr angezogen von der Umgebung und der
Infrastruktur, bestétigt Fabrice Pralong.

«Firmen wie LEM beschéftigen viele Talente», sagt Projektentwickler Thierry
Charlier. Diese hoch qualifizierten jungen Mitarbeitenden seien gewohnt, in
einem hochwertigen Umfeld zu arbeiten. «Um sie im Unternehmen halten zu
kdnnen, miissen die Arbeitsbedingungen attraktiv sein.» The Hive biete dazu
beste Voraussetzungen. Und dies an guter Lage: Das Areal verfiigt tiber einen
eigenen Anschluss an den OV, nur wenige Fahrminuten vom Flughafen Genf
und vom Bahnhof Zimeysa entfernt, in Nachbarschaft des renommierten CERN.

Ein Zentrum fiir die Techbranche

Wichtig war fiir LEM nicht zuletzt, dass mit Hewlett Packard (HP) bereits
ein filhrendes Unternehmen aus dem Techbereich am Standort prasent war.
HIAG baute fir HP auf dem Gelande einen neuen europaischen Hauptsitz, der
2017 erdffnet wurde. Das bisherige Biirogebdude von HP wurde nach Min-
ergie-Standards renoviert und steht Mietern offen. Der amerikanische Com-
putergigant beschaftigt hier nun mehr als 400 Mitarbeitende. Zusammen mit
LEM bildet er den Kern des Technologieclusters.

Dabei profitieren die Firmen auch von der Mdglichkeit, auf dem Campus Ver-
anstaltungen abzuhalten. Im Hive Innovation Lab kdnnen Rdume fiir Meetings,
Events und Konferenzen gemietet werden. Hinzu kommen Co-Working-Spa-
ces und Biiroflachen, die ein weiterer Mieter, Regus, anbietet. Diese sind ge-
rade fiir Start-ups interessant. Zum Mieterservice gehdrt zudem, dass ein
Bewirtschafter von HIAG auf dem Gelande prasent ist und bei Anliegen zur
Verfiligung steht.

Trendiger Treffpunkt

Im Zentrum des Campus liegt das Restaurant Luigia. Die Gastrokette betreibt
neben einem italienischen Lokal ein Ausbildungszentrum, die Luigia Academy,
und ein Labor, in dem kulinarische Forschung nach den Prinzipien der Kreis-
laufwirtschaft betrieben wird. Ein Teil der Nahrungsmittel wird in Garten auf
dem Gelande angebaut. Noch ist das Areal mitten in der Entwicklung, rund die
Hélfte ist noch nicht bebaut.

Einzigartig an The Hive ist die Zertifizierung nach ISO 26000. Diese erfolgte
aufgrund der hohen Standards in Bezug auf sozial verantwortliches Handeln
und Nachhaltigkeit. Es diirfte sich um das einzige Areal in der Schweiz mit
diesem Zertifikat handeln. Nachhaltig ist auch die <Hardware» des Campus,
was sich unter anderem an der Verwendung von umweltfreundlichen Bau-
materialen, der Nutzung von Solarenergie und energiesparenden Kiihl- und
Heizsystemen zeigt.

Und all das eingebettet in viel Griin. Artenreiche Wiesen und Baumgruppen
laden zum Verweilen ein. Selbst Bienen bevolkern das Gelénde. So produziert
der Campus sogar eigenen Honig. Direkt aus der Wabe, dem «Hive» eben.

3 Fragen an Fabrice Pralong,
Operations Manager LEM

«Zugeschnitten auf
unsere Bediirfnisse»

Warum haben Sie The Hive als
Standort fiir Ihr neues Hauptquartier
gewahlt?

Uns hat der Campus sehr angezo-
gen. Die Infrastruktur ist ein wichti-
ger Faktor fiir unsere strategische
Positionierung. Auch die naturnahe
Umgebung hat uns angesprochen.
Entscheidend war aber, dass HIAG
bereit war, fiir uns ein massge-
schneidertes Gebaude zu bauen.
Der neue Firmensitz ist ganz auf
unsere Bediirfnisse zugeschnitten.

Wie haben Sie die Zusammenarbeit
mit HIAG erlebt?

Sie hat hervorragend funktioniert.
Ich bin liberzeugt, dass HIAG Unter-
nehmen, die in diesem Campus
einziehen wollen, optimal unterstiit-
zen kann. Wir haben ein Team von
Experten angetroffen, die sehr gut
mit uns zusammengearbeitet
haben.

14

Was ist der Vorteil von The Hive?
Eine der grossen Stérken ist die Viel-
seitigkeit. Das multifunktionale Areal
kann jede Art von Unternehmen auf-
nehmen, sei es aus dem Bereich
Industrie oder dem Dienstleistungs-
sektor. Fiir uns besteht der Mehr-
wert von The Hive speziell darin, dass
sich wegen der attraktiven Umge-
bung am neuen Firmensitz leichter
neue Talente rekrutieren lassen.

HIAG
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Hightech muss nicht
kalt anmuten: The Hive
ist in eine naturnahe

Umgebung eingebettet.

«Firmen wie LEM beschaftigen viele
Talente. Um sie im Unternehmen
halten zu konnen, miissen die Arbeits-
bedingungen attraktiv sein.»

Thierry Charlier, Projektentwickler

Uber LEM

LEM ist Marktfiihrer im Be-
reich innovativer und qualita-
tiv hochwertiger Lésungen
fiir die Messung elektrischer
Parameter. Die Kernpro-
dukte - Strom- und Span-
nungswandler - werden

in einem breiten Spektrum
von Anwendungen in den
Bereichen Antriebe und
Schweissen, erneuerbare
Energien, USV, Stromver-
sorgungen, Traktion, Hoch-
préazision und Fahrzeuge
unterschiedlicher Antriebs-
arten eingesetzt. Ende
2022 verlegte das Unterneh-
men seinen Hauptsitz von
Freiburg nach Meyrin auf den
Technologie-Campus The
Hive.

Mehr Informationen
finden Sie unter
www.thehive-gva.ch

Bleiben



Bis 2033 wird auf

dem ehemaligen Indus-

trieareal ein Quartier

. mit vielféltiger Nutzung
_‘entstehen.
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Wo eine Vision
zum Leben
erweckt wird

Die Geschichte des Arealsim Herzen Bibe-
rists begann 1862. Die Papierfabrik Biberist
nahm ihre Produktion auf und pragte die
Gemeinde wahrend der darauffolgenden 150
Jahre. 2011 musste der Betrieb jedoch ein-
gestellt werden. HIAG erwarb das Fabrikge-
lande im Sommer 2012 und schlug so ein
neues Kapitel in der Entwicklung des Areals
auf. Standortleiter Markus Kiinzle gibt einen
Einblick in seine Wirkungsstatte.




Vorreiter

Als HIAG 2012 das rund 280’000 Quadratmeter grosse
Papieri-Areal in Biberist libernahm, gingen nicht nur die
alten Gebaude der stillgelegten Papierfabrik in ihren Be-
sitz liber. Sagenhafte 2 Millionen Kubikmeter umbauter
Raum, diverse Maschinen zur Herstellung von Papier und
ein Wasserkraftwerk gehorten ebenfalls zum Neuzugang
im Portfolio der Arealentwicklerin. HIAG stand damit vor
einer Herausforderung besonderer Art. Sich in die Ge-
gebenheiten eines solch grossen Areals einzuarbeiten,
ist eine Mammutaufgabe, wenn man niemanden hat, der
das Areal bereits kennt. Doch zum Gliick gab es Markus
Kiinzle.

Die riesigen Hallen
konnen zukiinftig
nicht mehr effizient
genutzt werden.

«HIAG hatte zuvor immer besenreine Fabriken
libernommen. Beim Papieri-Areal war das
anders, denn das Grundstiick wurde mitsamt
allen Gebauden und aller darin befindlichen
Maschinen und Einrichtungen libernommen.»

Markus Kiinzle, Standortleiter Papieri-Areal

HIAG
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Wertvoller Know-how-Transfer

Der studierte Maschinenbauingenieur war seit 2005 der
Instandhaltungsleiter der Papierfabrik Biberist. Seine Auf-
gabe war es, die maximale Anlagenverfiigbarkeit sicher-
zustellen. Er zeichnete damals fiir 65 Mitarbeitende und
ein Budget von rund 21 Millionen Franken verantwortlich.
2009 wurde das Unternehmen, das bereits 1995 wegen
unzureichender Ertrage mit der Papierfabrik Utzenstorf
fusioniert hatte, vom siidafrikanischen Papierkonzern
Sappi libernommen. Doch auch das brachte nicht die er-
sehnte Wende zum Besseren. 2011 musste der Betrieb
endgiiltig eingestellt werden, 550 Mitarbeitende verloren
ihren Job - darunter auch Markus Kiinzle. Nur ein Mitglied
der ehemaligen Geschéftsleitung und zwei technische
Mitarbeiter waren noch vor Ort. Kiinzle machte das Beste
aus seiner Situation: «Ich hatte nach meinem Abgang von
Sappi eine schéne Abfindung bekommen und wahrend
einer Auszeit mit meiner Frau erst einmal lange Ferien ge-
macht.» Doch die Pause wahrte nicht lang: «Nach einem
halben Jahr Abwesenheit wurde ich von der neuen Be-
sitzerin HIAG zu einem Gesprach eingeladen. Man sagte
mir, dass noch an vielen Stellen technisches Know-how
gebraucht wiirde, was die Gegebenheiten des Areals an-
gehe.» Markus Kiinzle war der Schliissel zur L6sung dieser

Herausforderung, denn nur er kannte das gesamte Areal
wie seine Westentasche. Am 1. Oktober 2012 kehrte er zu
seiner alten Wirkungsstatte zuriick und ist seither Stand-
ortleiter in der Papieri Biberist.

Vom Industrieareal zum Quartier fiir alle

Wahrend 150 Jahren war das Papieri-Areal eine reine In-
dustrieflaiche. HIAG mochte daraus in den kommenden
Jahren und Jahrzehnten ein Quartier entwickeln, das ne-
ben einer gewerblich-industriellen Nutzung auch Raum
fur Arbeit, Kunst, Kultur, Wohnen und Freizeit bietet. Seit
dem Erwerb des Geldndes durch die HIAG ist bereits
viel passiert. Die erfahrene Arealentwicklerin hat hier in
gewisser Weise Neuland betreten, erzahlt Markus Kiinz-
le. «<HIAG hatte zuvor immer besenreine Fabriken liber-
nommen. Beim Papieri-Areal war das anders, denn das
Grundstiick wurde mitsamt allen Gebauden und aller da-
rin befindlichen Maschinen und Einrichtungen iibernom-
men. Wahrend dreier Jahre wurde gepriift, ob die Papier-
produktion zumindest in Teilen wieder anlaufen kdnnte.»
Nach intensiven Verhandlungen mit potenziellen Produ-
zenten kam man jedoch zum Schluss, dass eine weitere
Nutzung in der alten Form nicht infrage kommt.

Vorbild



Vorreiter

Der Startschuss in eine neue Zukunft

Fiir den Standortleiter begann eine sehr intensive Phase.
«Wir mussten Kaufer fiir die Maschinen suchen, denn die-
se waren ja alle noch funktionsfahig.» Dabei stand aber
nicht nur ein méglichst hoher Erlés im Vordergrund, weiss
Markus Kiinzle. «<Essenziell war auch, dass die Maschinen
von den Kaufern professionell und ziigig demontiert wer-
den mussten.» Mittlerweile sind die drei bis zu 300 Meter
langen Papiermaschinen verkauft und demontiert. Eine
letzte Anlage steht noch in der Halle. Die Kaufer sind aus
Bangladesch und organisieren erst noch den Riickbau
und Transport an den Bestimmungsort. «Das ist ein Super-
kalander, eine Maschine, die Papier glattet», erklart Kiinz-
le. Und wird dabei fast ein wenig nostalgisch. «420’000
Tonnen Produktionskapazitat fiir grafische Papiere hatte
die Fabrik friiher.» Sein Blick schweift durch die riesige
Halle, in der die meterhohe Maschine fast verschwindet.
Was geschieht nun mit diesen Hallen? «Sie werden riick-
gebaut, denn sie wurden speziell fiir die Papiermaschinen
gebaut und kénnen nicht umgenutzt werden. Eine dieser
Hallen ist 359 Meter lang und iliber 20 Meter hoch. Da-
durch sind sie kaum beheizbar und eine energetische Sa-
nierung wiirde Unsummen verschlingen.»

Bis auf einige Gebaude von historischem Wert, die unter
Bestandsschutz stehen, werden die meisten Gebaude
riickgebaut, um Platz fiir Neues zu schaffen. Die schiit-
zenswerten Objekte bzw. die fiir eine Umnutzung préades-
tinierte Bausubstanz werden dabei in die Arealplanung
miteinbezogen. Aktuell findet der Riickbau eines rund
20’000 Quadratmeter grossen Baufelds statt; nach einer
gangigen Schadstoffsanierung konnte ab Friihjahr 2022
mit dem eigentlichen Riickbau begonnen werden. Doch
in all der Zeit lag das Areal nicht brach, sondern wurde in
verschiedenster Weise genutzt. Dies sicherzustellen, ist
das Ergebnis unterschiedlichster Uberlegungen, erliu-
tert Markus Kiinzle: «Die involvierten Arealentwickler und
Asset-Manager und ich als Standortleiter bilden ein Team,
das alle Faktoren fiir ein moglichst gutes Funktionieren
des Areals zusammenbringen muss. Der Betrieb muss
aufrechterhalten werden, obwohl gleichzeitig an anderer
Stelle riickgebaut wird.» Es ist ein gutes Zeichen, dass
manche Mieter diesen Riickbau kaum bemerkt haben.
«Wir haben den Riickbau von hinten, also von den Innen-
seiten der Gebaude her in Angriff genommen. So wurde
der Betrieb auf den Verkehrsflachen nicht behindert.»

Arealgrosse in m2

271946

Geplante Nutzflache fiir
Industrie/Gewerbe in m?

220000

Zukiinftige Arbeitsplatze

17000

Hohe Nutzung bereits wéahrend der Entwicklung

Das Papieri-Areal ist zwar mitten in der Entwicklung, wird
aber in vielen Teilen bereits jetzt genutzt. So sind lber-
dachte Flachen etwa als Lagerflachen fir unterschiedli-
che Unternehmen, aber auch als Parkplatze fiir die wah-
rend der Coronazeit boomenden Wohnmobile vermietet.
Neben diesen Zwischennutzungen, die immer nur so lan-
ge wahren, bis der entsprechende Teil des Areals weiter-
entwickelt wird, gibt es aber auch langfristige Mieter. Ei-
ner davon ist das Logistikunternehmen Sieber. Rund 100
Mitarbeitende beschiftigt das Unternehmen in Biberist.
«Die Sieber Transport AG ist ein Ankermieter», sagt Mar-
kus Kiinzle. <HIAG hat 2016 fiir das Unternehmen das
bestehende Hochregallager mit einer Lagerkapazitat
von liber 20’000 Paletten und 7’500 Quadratmeter Lo-
gistikfliche umgebaut.» Das Gebdude verbleibt im Besitz
von HIAG, die Sieber AG hat jedoch einen langerfristigen
Mietvertrag. Fiir die weitere Nutzung des Areals muss auf
eine gute Mischung an Branchen und Wirtschaftszwei-
gen geachtet werden, sagt der Standortleiter. «Das Pro-
blem ist, dass viele Unternehmen hier Lagerflache mieten
wollen, aber wir wollen ja, dass hier etwas produziert wird
und so ein attraktives, innovatives Arbeitsplatzgebiet ent-
steht.»
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Relikt aus einer ver-
gangenen Ara:

Die letzte Maschine
der alten Papier-
fabrik wartet auf den
Riickbau durch

den neuen Besitzer.




PIICHOA

Das Hochregal-
lager der Sieber
Transport AG
wurde von HIAG
entlang der Be-
%e des
Mieterj gebaut.".
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Vorreiter

«Wir wollen, dass hier etwas
produziert wird und so
ein attraktives, innovatives
Arbeitsplatzgebiet ent-
steht.»

Markus Kiinzle, Standortleiter Papieri-Areal

Markus Kiinzle kennt
das Wasserkraft-
werk genau und sorgt
mit Leidenschaft
dafiir, dass es funk-

#¥¥¥  tioniert.
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Als Standortleiter hat
er alle Herausfor-
derungen, die sich
auf dem Areal
taglich stellen, fest
im Blick.
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Vorreiter

Zukunftsfahige Technologien férdern ...

Einen Schritt in die richtige Richtung markiert die Bau-
stelle, die aktuell am Ufer der Emme zu sehen ist. Wo
friher ein Klarwerk war, entsteht aktuell eine rund 3’000
Quadratmeter grosse Werkhalle. Ab 2024 wird hier die
Librec AG Antriebsbatterien aus dem Personenverkehr,
aber auch aus Lastwagen und Schiffen recyceln. Das jun-
ge Unternehmen hat eine Recyclingmethode entwickelt,
mit der Uber 95 Prozent der in den Batterien verarbei-
teten Rohstoffe wie Lithium, Kobalt und Nickel erhalten
werden. Damit wird in der Batterieproduktion massiv CO,
eingespart, Sondermiill fallt keiner an. Eine zukunfts-
trachtige Technologie, denn bisher wurden Altbatterien
eingeschmolzen oder verbrannt, mit einer sehr niedrigen
Riickgewinnungsrate und unter hohem Energieaufwand.
Das Unternehmen passt zum innovativen Charakter des
Areals und auch zu HIAGs Bestrebungen im Bereich
Nachhaltigkeit. Markus Kiinzle zum Baufortschritt: «Die
Baubewilligung ist erteilt, letzte Riickbauten werden
noch gemacht. Dann wird alles schnell gehen, die Halle
sollte gegen Ende 2023 bereits bezugsbereit sein.»

Hier entsteht aktuell
der Standort fiir

die Librec AG, ein
Unternehmen,

das Antriebsbat-
terien recycelt.

[
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... und bestehende erhalten

Markus Kiinzle ist auf dem Papieri-Areal zu Hause. Und es
gibt einen Ort, an dem das so deutlich wird wie nirgendwo
sonst. Auf dem Weg dorthin wird ein brummendes Droh-
nen immer lauter. «<H6ren Sie mein Schatzchen?», sagt
der Standortleiter mit einem breiten Grinsen. Wir befin-
den uns am Wasserkraftwerk, das zum Areal gehort. Der
Maschinenbauingenieur Kiinzle ist in seinem Element.
Auch hier kennt er jedes Detail. «<1984 hatte man hier eine
Escher-Wyss-Turbine eingebaut, die jedoch 2014 auf-
grund eines Montagefehlers einen Zahnradbruch erlitt.
Es gab dann eine grosse Revision und seither lauft sie
storungsfrei.» Das ist wohl dem gewissenhaften Unter-
halt, den Markus Kiinzle iibernommen hat, zu verdanken.
Doch die Anlage ist viel mehr als reine Liebhaberei. «Mit
unserem Wasserkraftwerk erzeugen wir im Schnitt 60
Prozent des Stroms, der momentan auf dem Areal ver-
braucht wird.» Damit leistet die Turbine einen wertvollen
Beitrag zu einer umweltfreundlichen Energieversorgung.
Gute Aussichten also fiir das Papieri-Areal.

24
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Nachhaltige Energie-
erzeugung gehort
fiir HIAG zu den wich-
tigen Faktoren der
Arealentwicklung.

«Mitunserem
5 Wasserkraftwerk
erzeugen wirim
Schnitt 60 Prozent
des Stroms, der
auf dem Areal ver-

braucht wird.»

Markus Kiinzle, Standortleiter Papieri-Areal

Mehr Informationen
finden Sie unter
www.papieri-biberist.ch

3 Fragen an Michele Muccioli,
Leiter Entwicklung und Realisation

«Wir glauben an den Werk-

platz Schweiz»

Welche Faktoren waren bei der Entwick-
lung einer neuen Perspektive fiir das Areal
in Biberist ausschlaggebend?

Einerseits verfligt das Papieri-Areal mit rund
280’000 Quadratmeter eingezonter und
baureifer Grundstiicksflache liber eine un-
glaubliche Dimension. Andererseits ist

das Areal mit einer hochleistungsfahigen
Infrastruktur versehen, wie man sie kaum
noch sonst in der Schweiz antreffen kann:
Strom, Frischwasser aus eigenen Quel-
len, Dampf, Gas und Gleisanschluss. Last
but not least bietet der zentrale Standort
mitten in der Schweiz ausgezeichnete logis-
tische Voraussetzungen fiir das Gewerbe
und die Industrie.

Was beinhaltet die «Vision 2033» fiir

das Papieri-Areal in Biberist?

Wir mochten in Biberist die Industrie- und
Arbeitsplatzgeschichte fortfiihren. Ein
Grossteil des Areals soll als Arbeitsplatz-
gebiet fiir produzierendes und innovati-
ves Gewerbe beibehalten werden. An spezi-
fischen Orten, und sehr gezielt, sollen aber
auch Nutzungen fiir Verkauf, Gastro, Freizeit
und Wohnen entstehen. Das Areal soll
schliesslich rund um die Uhr leben und zu-
ganglich sein.

Fiir das Batterierecyclingunternehmen
Librec wird auf dem Areal bis Ende 2023
eine neue Halle erstellt. Wie wichtig ist
HIAG die Forderung solcher Unternehmen?
Innovative und zukunftstrachtige Unter-
nehmen rennen bei HIAG offene Tiiren ein!
Wir glauben an den Werkplatz Schweiz.
Das heisst, dass wir bei der Ansiedlung
nicht nur etablierte Unternehmen in Be-
tracht ziehen, sondern auch kreativen
Start-ups wie Librec eine Chance geben.
Entscheidend ist dabei die Soliditat und
Resilienz der Geschéaftsidee. Dariiber hin-
aus bringen solche Unternehmen viel-
leicht nicht sofort, aber in naher Zukunft
neuen Glanz mit und bereichern den
Standort mit Erfindungskraft und Unter-
nehmergeist.

Vorbild



Partner

Dr. Felix Grisard,
Verwaltungsratsprasident
HIAG (links), und

Isaac Reber, Regierungs-
rat Basel-Landschaft,
arbeiten Hand in Hand an
der Zukunft Prattelns.
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Gemeinsam
an der Zukunft
schaffen

Die Uberfiihrung ehemaliger Industrieareale in
einen neuen Lebenszyklus erdffnet fiir die betroffe-
nen Regionen neue Perspektiven. Gleichzeitig

gilt es,im Entwicklungsprozess unterschiedliche
Positionen zu vereinen. Isaac Reber, Regierungs-
rat des Kantons Basel-Landschaft, und HIAG-
Verwaltungsratsprasident Dr. Felix Grisard geben
im Interview einen Einblick in ihre Zusammen-
arbeit am Standort Pratteln.




Partner

Herr Grisard, gibt es bei HIAG

eine Art Idealprozess der Arealent-
wicklung?

Felix Grisard: Einen ldealprozess,
der auf alle Areale angewendet wer-
den kann, gibt es nicht. Denn bei
jedem Areal stellen sich ganz indivi-
duelle Herausforderungen. Ideal

ist der Prozess immer dann, wenn
daraus ein nachhaltiges Areal ent-
steht und dieses eine gute Zukunft
vor sich hat. Hinzu kommt, dass
eine Entwicklung fiir HIAG natiirlich
auch einen finanziellen Erfolg dar-
stellen muss.

Welche Kriterien bestimmen

die Richtung in der Entwicklung
eines Areals?

Felix Grisard: Der Mix muss stimmen.
Ein guter Mix bestimmt auch die
Qualitat und eine nachhaltige Ent-
wicklung. Jedes Areal entwickelt
sich liber einen gewissen Zeitraum
hinweg, oft liber viele Jahre. In die-
sem Zeitraum verandert sich vieles,
das miissen wir beriicksichtigen.
Die Entwicklung der Verkehrsadern
ist dafiir exemplarisch. Immer bes-
sere Zugverbindungen mit kiirzeren
Takten riicken viele Orte naher

an die Zentren und machen sie zu
attraktiven Lebensrdumen.

Herr Reber, das ehemalige Industrie-
areal befindet sich in unmittelbarer
Nahe des Bahnhofs Pratteln und soll
mittels Quartierplanverfahren in
eine Wohn- und Gewerbezone mit
einer Nutzungsziffer von circa 2.0
umgezont werden. Wie beurteilen
Sie dieses Vorhaben?

Isaac Reber: Friiher war das Areal
ein guter Standort fiir die Industrie.
Aber heute, wo man pro Stunde
sechs S-Bahn-Verbindungen nach
Basel hat, vier nach Liestal und
zwei Richtung Rheinfelden, ist es
nicht sinnvoll, dass an diesem
zentralen Standort weiterhin eine
industrielle Produktion stattfin-

det. Wenn wir unter dem Aspekt der
Nachhaltigkeit in die Zukunft
schauen, dann muss man Ja sagen
zu stadtebaulichen Entwicklungen
an solchen Orten, die so gut erschlos-
sen sind. Aber zur Dichte gehort
immer auch Qualitat. Der Studien-
wettbewerb, den HIAG 2020/21
zusammen mit Vertretern von Ge-
meinde und Kanton durchgefiihrt
hat, hat die Potenziale und den Mehr-
wert fiir Pratteln aufgezeigt und

die Grundlagen fiir die aktuelle Ent-
wicklung geschaffen. Pratteln hat
fiir uns einen sehr hohen Stellenwert
und ist in mehrfacher Hinsicht von

«Dass die HIAG hier
sofort bereit war, die
Verantwortung zu
libernehmen, haben
wir als sehr positiv
und erfreulich wahr-
genommen.»

Isaac Reber,
Regierungsrat Basel-Landschaft

kantonaler Bedeutung. Deshalb
sind wir sehr daran interessiert und
begriissen es, dass die Entwick-
lung des Areals durch HIAG statt-
findet.

Wie bringt HIAG seine Interessen
mit denen der jeweiligen Region/
Gemeinde in Einklang? Wie und auf
welchen Ebenen wird kommuniziert?
Felix Grisard: Voraussetzung ist ein
Prozess, in dem gegenseitig Ver-
trauen aufgebaut wird. Auf dieser
Basis entsteht die gegenseitige
Bereitschaft zur Zusammenarbeit.
Diese Zusammenarbeit zwischen
offentlicher Hand und Privaten sollte
nicht von kurzfristigem Profit getrie-
ben sein, sondern von dem Streben
nach langfristigen und positiven
Lésungen. Wichtig ist dabei eine gute
Kommunikation, denn nur so erreicht
man gesteckte Ziele. Natiirlich ge-
hen die Meinungen und Bediirfnisse
auch einmal in unterschiedliche
Richtungen, aber dann muss man
eben verniinftige und fiir beide
Seiten zielfiihrende Kompromisse
finden. Auf diesem Gebiet haben
wir mittlerweile viel Erfahrung und
ich denke, dass HIAG von der
offentlichen Hand als eine Partnerin
wahrgenommen wird, der man ver-
trauen kann.

Wie wird die Bevolkerung in die
Entwicklung des Kantons und die
Planung solcher Vorhaben mit-
einbezogen?

Isaac Reber: Die Bevolkerung, die
von einem solchen Projekt betroffen
ist, ist ja in erster Linie die Bevol-
kerung einer Gemeinde. Wir, also der
Kanton und HIAG, arbeiten auf

einer anderen Ebene, auf technischer
Ebene, sehr gut zusammen. Der

Nutzungsplan wird von der Gemein-
deversammlung verabschiedet,

und deshalb ist es in erster Linie wich-
tig, dass nicht nur die Nachbarn,
sondern die gesamte Bevolkerung
von Pratteln wirklich einbezogen
wird. Das macht die HIAG, zusammen
mit der Gemeinde, vorbildlich, sie
sucht aktiv den Austausch mit der
Bevolkerung und allen Stakehol-
dern und ladt regelméssig zu Infor-
mationsveranstaltungen ein. Der
Dialog mit den Anrainern und der
Gemeinde Pratteln funktioniert

also sehr gut. Der Kanton wiederum
hat einen guten Kontakt mit der
Gemeinde Pratteln auf politischer
und auf Verwaltungsebene.

Das Areal GLEIS SUD ist der ehema-
lige Standort der Chemiefabrik
Rohner, es ist im Kataster belasteter
Standorte als sanierungsbediirftiger
Betriebsstandort eingetragen. Welche
Herausforderungen stellten sich
dadurch dem Kanton?

Isaac Reber: Bei der Betriebseinstel-
lung der Firma Rohner im Jahr 2019
lagerten auf dem Areal und in den Ge-
bauden rund 15’000 Tonnen an ver-
schiedenen Chemikalien, die fachge-
recht entsorgt werden mussten.
Auch die Anlagen haben zum Teil
noch gefahrliche Stoffe enthalten,
und das kann man nicht einfach
stoppen, das muss man herunterfah-
ren und am Schluss das Ganze ent-
leeren und fachgerecht entsorgen.
Dass die HIAG hier sofort bereit

war, die Verantwortung zu liberneh-
men, haben wir als sehr positiv

und erfreulich wahrgenommen. Wir
haben dann auch nicht lange ge-
braucht, um uns zu finden und zu-
sammen die ndchsten Schritte

zu planen. Das hat den Entwicklungs-
prozess letztendlich sogar be-
schleunigt. Zurzeit laufen die Unter-
suchungen des Untergrunds auf
Hochtouren, um die nétige altlasten-
rechtliche Sanierung unter Aufsicht
des Kantons zeitnah weiter und opti-
miert an die Hand nehmen zu kén-
nen.

HIAG hatte nach dem Konkurs der
Rohner AG erhebliche Mehrkosten
bzw. Verluste. Wie kalkulieren

Sie solche Unwagbarkeiten in einem
Projekt mit ein?

Felix Grisard: HIAG hat ja viele Areale
mit industrieller Vergangenheit.

Im Umgang mit Schadstoffen und
Altlasten haben wir bereits in der
Vergangenheit sehr viel Know-how
entwickelt. Im Fall Pratteln hatten
wir speziell grosse Umweltthemen,
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«Esist eine Frage des
Anstands, dass man
indieser Situation auch
Hand bietet. Dazu
braucht es ein lang-

fristiges Denken.»

Dr. Felix Grisard,
Verwaltungsratsprasident HIAG

«Wir haben eine sehr
gute Ausgangslage,
um fiir die kommenden
Generationen die
notwendigen und zu-
kunftsfahigen
Transformationen
zu schaffen.»

Isaac Reber,
Regierungsrat Basel-Landschaft

[=]

Mehr Informationen

finden Sie unter
www.gleis-sued.ch

Aus Altem soll Neues
entstehen: Diese
Vision eint die Ge-
sprachspartner.

die unerwartet und direkt nach dem
Kauf zu «verkraften» waren. Fiir

die Kommunikation mit den Investo-
ren war das sehr unangenehm und
schwierig. Heute steht da gliickli-
cherweise ein Areal mit sehr guten
Zukunftsaussichten, das aber seinen
Preis hatte. Ich bin der Ansicht,

dass man als solventer Besitzer eines
Areals auch in so einem schwieri-
gen Fall Verantwortung libernehmen
muss. Es ist eine Frage des An-
stands, dass man in dieser Situation
auch Hand bietet. Dazu braucht es
ein langfristiges Denken.

Was hat sich fiir den Kanton durch
den Eigentiimerwechsel von Rohner
zu HIAG verandert?

Isaac Reber: Ich glaube, sowohl

die HIAG als auch wir waren von dem
sehr plétzlichen Ende der Chemie-
fabrik Rohner liberrascht. Wir waren
davon ausgegangen, dass es mittel-
fristig eine Transformation gibt auf
diesem Areal und um den Bahnhof
Pratteln. Wir mussten uns am An-
fang finden, aber allen war bewusst,
dass wir das in Ordnung bringen
miissen. Das hat sehr effiziente Pro-
zesse ermaoglicht, die nun dazu bei-
tragen, dass das Areal auch umwelt-
technisch wieder auf den gesetzlich
vorgeschriebenen Stand kommt.

Das Thema Nachhaltigkeit spielt

fiir HIAG in seiner Geschaftstatigkeit
eine grosse Rolle. Wie und in wel-
chen Bereichen fordern Sie dieses
Thema?

Felix Grisard: HIAG lebt Nachhaltig-
keit schon seit den Anfangen in

der Immobilienbranche, weil wir sehr
langfristig orientiert sind. Heute geht
es fur uns als Unternehmen auch
darum, dass man wirklich Fortschritte
zeigen kann und das messbar macht.
Unsere Areale werden entsprechend
Minergie- oder SNBS-zertifiziert,

da entwickeln wir uns standig weiter.
Mir ist es wichtig, dass diese Nach-
haltigkeit nicht nur ein Ding der Bérse
ist und der Aufsichten, die es dort
gibt, sondern dass gelebte Nachhal-
tigkeit ein Teil unserer Kultur wird.
Denn Papiertiger wurden schon zu
viele geboren.

Herr Reber, wie zuversichtlich sehen
Sie in die Zukunft?

Isaac Reber: Verdnderungen finden
liberall statt, wir miissen sie antizi-
pieren, wir miissen sie akzeptieren,
wo sie unumganglich sind, und vor
allem miissen wir etwas Produktives
fiir die Zukunft schaffen. Ich glaube,
da haben wir hier in Pratteln, aber
auch insgesamt im Baselbiet eine
sehr gute Ausgangslage, um fiir die
kommenden Generationen die
notwendigen und zukunftsfahigen
Transformationen zu schaffen.

Herr Grisard, welche Ziele hat HIAG
fur die Zukunft?

Felix Grisard: Wir verstehen uns als
Strukturwandler und haben die glei-
chen Interessen wie die Gemeinden.
Auch wir wollen, dass aus Altem
wieder Neues wird. Da wir Eigentiimer
sind und bleiben, méchten wir etwas
wirklich Langfristiges erschaffen. So
kénnen wir auch einen Mehrwert fiir
alle daraus generieren.

Perspektiven
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Die Ndhe zu den
Mietern als Trumpf

Das Portfolio- und Asset-Management ist eine
wichtige Sadule des HIAG-Geschéftsmodells.
Hier wird der Immobilienbestand gepflegt und
nach Maoglichkeit der Ertrag gesteigert. Eine
der Starken von HIAG ist dabei der enge Aus-
tausch mit den Mietern - ein wertvoller Faktor,
um Leerstande zu vermeiden.




Knochenarbei

Wie erhalte ich den Ertrag stabil und optimiere ihn? So lautet die Grundfrage
im Portfolio- und Asset-Management. «Dazu miissen alle wirtschaftlichen Ge-
gebenheiten analysiert und passende Massnahmen getroffen werden», sagt
Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen, seit 2023 Teil der Ge-
schaftsleitung. Als «Knochenarbeit», bei der auf der einen Seite Kreativitat
und auf der anderen Seite wirtschaftlich-analytisches Know-how gefragt sei,
bezeichnet sie diese Aufgabe mit einem Schmunzeln (siehe Interview).

Enge Abstimmung aller Bereiche

Zu jedem Areal erarbeitet HIAG eine Strategie. Basierend darauf werden bei-
spielsweise bauliche Massnahmen realisiert, Umnutzungen in die Wege gelei-
tet und schliesslich passende Mieter gesucht. Ein wichtiges Prinzip ist dabei
die Diversifikation von Nutzungen und Mietern. Das integrierte Geschaftsmo-
dell - Arealentwicklung und -vermarktung sowie Asset-Management und Be-
wirtschaftung laufen Hand in Hand - gehort zu den Faktoren, mit denen HIAG
im Markt punktet. Wichtig ist eine abgestimmte interdisziplindre Zusammen-
arbeit. «Je nach Aufgabe hat einmal die eine Abteilung den Lead und die Ver-
antwortung, das andere Mal die andere», sagt Béatrice Gollong. Besonders
Vermarktung, Asset-Management und die interne Bewirtschaftung wiirden
eng zusammenarbeiten.

Angebot an Bediirfnisse anpassen

HIAG unterscheidet bei der Vermarktung im Bereich Gewerbebauten zwi-
schen der Wiedervermietung von Bestandsbauten, Gebauden, die entspre-
chend den Bediirfnissen der kiinftigen Mieter angepasst werden (built-to-
suit), und bewilligten Neubauten, fiir die schon vor Baubeginn Mieter gesucht
werden. Hinzu kommt im Wohnbereich die Vermarktung von Eigentums- und
Mietwohnungen wie beispielsweise aktuell bei einem Areal in Cham, CHAMA
genannt. Hier hatte HIAG die Mdglichkeit, bestehende Gewerbeliegenschaf-
ten und Bauland zu erwerben - dies an schoner bevorzugter Lage mit Blick
ins Griine und direkt an einem Park nah an der Lorze. HIAG will einen Ort zum
Leben und Arbeiten mit viel Freiraum und moderner Infrastruktur schaffen.
In der ersten Bauetappe werden 52 Eigentumswohnungen sowie Mietwoh-
nungen erstellt. Insgesamt sollen bis 2024 rund 140 neue Wohnungen sowie
3’000 Quadratmeter moderne Dienstleistungs- und Gewerbeflachen entste-
hen, wovon ein Grossteil bereits an einen Betreiber fiir Serviced Apartments
vermietet wurde. In einer zweiten Bauetappe werden weitere Bauten folgen,
die derzeit in Planung sind, und Typologie und Materialisierung der Wohnun-
gen aktuell definiert werden.

«Die durchschnittliche Miet-

vertragsdauer konnte auf
mehr als acht Jahre gesteigert
sowie der Leerstand stark
reduziert werden.»

Béatrice Gollong, Leiterin Portfolio und Transaktionen

3 Fragen an Béatrice Gollong,
Leiterin Portfolio
und Transaktionen

Partnerschaftliches
Miteinander als
Schliissel zum Erfolg

Welches ist die grosste Heraus-
forderung im Portfolio- und Asset-
Management?

Das oberste Ziel ist immer, die Leer-
standsquote tief zu halten. Das

ist eine Knochenarbeit, bei der auch
Kreativitat gefragt ist. Es gilt, das
richtige Produkt mit den geeigneten
Massnahmen am richtigen Ort an-
zubringen. Das geht von breit ausge-
arbeiteten Vermarktungsmassnah-
men bis zur gezielten Mietersuche,
bei der man auch mal zum Telefon-
horer greifen und potenzielle Interes-
senten direkt ansprechen muss.

Was ist die Starke von HIAG?

Neben unserer breiten Erfahrung

bei Umnutzungen und Neupositionie-
rungen von Arealen ist das unsere
besondere Nahe zu den Mietern. Wir
sehen diese als Partner und stehen
mit ihnen in einem engen Austausch.
So kennen wir ihre Bediirfnisse und
konnen beispielsweise Mieterwechsel
friihzeitig antizipieren. Ein Vorteil ist

auch das integrierte Geschaftsmodell.

Entwicklung, Realisation, Vermark-
tung, Asset-Management sowie Be-
wirtschaftung gehen bei HIAG Hand
in Hand. Und wir zeichnen uns durch
eine hohe Identifikation mit den
Arealen aus.

Wie schaffen Sie diese Identifi-
kation?

HIAG managt die Areale in der
Regel selbst und ist bei grosseren
Objekten mit Mitarbeitenden vor
Ort prasent, die sich um Bewirtschaf-
tung und technisches Facility-
Management kiimmern. Diese arbei-
ten mit grosser Sorgfalt und viel
Einsatz und haben ein offenes Ohr
fiir die Anliegen der Mieter. Sie
kiimmern sich um ihr Areal fast so,
als ob es ihnen selbst gehéren
wiirde!
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Auf Langfristigkeit ausgelegt

Generell liegt der Fokus im Asset-Management aber auch darauf, Nutzer fiir
Gewerbeflachen zu finden und Mieter mdglichst langfristig zu binden. Das
ist besonders bei grossen Mietern, den sogenannten Ankermietern, wichtig.
Dabei hat HIAG in den letzten Jahren grosse Fortschritte erzielt. Die durch-
schnittliche Mietvertragsdauer konnte auf mehr als acht Jahre gesteigert
werden. Im Branchenvergleich sei das ein guter Wert, sagt Béatrice Gol-
long. Einer der Griinde fiir die lange Mietdauer sei, «dass wir einen engen
Austausch pflegen und dadurch sehr nah an den Mietern dran sind sowie in
der Entwicklung den Built-to-suit-Ansatz fiir den Mieter verfolgen». Es gelte
immer, die Dauer von Mietvertrdgen im Auge zu behalten und friihzeitig das
Gesprach mit den Mietern zu suchen. Bei Bedarf miissten Vertrdge neu ver-
handelt werden. «<Und wenn Flachen leer stehen, ist zu fragen, welche Mass-
nahmen eingeleitet und umgesetzt werden miissen, um einen neuen Mieter
zu finden und dabei idealerweise den Ertrag zu steigern.» In den meisten Fal-
len sei eine Neupositionierung der Liegenschaft oder zumindest eine Instand-
setzung notwendig, um neue Mieter anzuziehen.

Ein entscheidender Vorteil ist, dass HIAG die Areale selbst bewirtschaftet
und bei grosseren Arealen mit Mitarbeitenden vor Ort ist. In Aathal, Dietikon,
Dornach, Biberist sowie Yverdon und Meyrin betreibt HIAG eigene Bewirt-
schaftungsstandorte mit einem Team. «Unsere Bewirtschafter vor Ort spre-
chen oft von <ihren> Arealen», sagt Béatrice Gollong. Dies nicht etwa, weil sie
Besitzanspriiche hatten, sondern, weil sie sich so stark mit den Arealen iden-
tifizieren wiirden. Von dieser Prasenz profitieren auch die Mieterinnen und
Mieter. Sie haben die Mdglichkeit, sich im personlichen Gesprach mit HIAG
auszutauschen und bei Bedarf Losungen zu finden. Als wahrend der Corona-
pandemie manche von ihnen in finanzielle Schwierigkeiten gerieten, kam
ihnen HIAG unkompliziert entgegen - was ohne den direkten Kontakt kaum
maoglich gewesen wére.

Uber Béatrice Gollong

Die studierte Bauingenieurin
(dipl. Ing. FH) mit einem
MBA Internationales Immo-
bilienmanagement ist Lei-
terin Portfolio und Transak-
tionen und seit 2020 bei
HIAG tatig. In ihrer berufli-
chen Laufbahn bekleidete
sie unterschiedliche Positio-
nen, unter anderem als
Transaction Manager im
Fund Management von
UBS oder Head Investment
and Consulting/stv. CEO
bei SPG Intercity Zurich AG.
Seit 2023 ist Béatrice
Gollong Mitglied der Ge-
schéftsleitung von HIAG.

Im Areal CHAMA

wird Lebensqualitat
fiir die Bewohner

und Nutzer geschaffen.
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Optimierter Ertrag
ohne Pestizide -
das steht hinter
Vertical Farming.
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Gesundes Grin
auf 15 Etagen

Aktuell bevolkern rund acht Milliarden Menschen
unsere Erde. Um sie alle erndhren zu kénnen,
muss die vorhandene Kulturflache immer effizien-
ter bewirtschaftet werden. Mark Zahran, eigent-
lich Architekt, hat sich mit dem Thema Erndhrung
bereits wahrend des Studiums intensiv beschéf-
tigt. Das Ergebnis war die Griindung von YASAI,
ein Spin-off der ETH Ziirich, das basierend auf
dem Prinzip der Kreislaufwirtschaft Vertical Far-
ming betreibt. Eine Idee, die bei HIAG auf offene
Ohren stiess.

Inspiration




Innovation

Wer in Niederhasli aus dem Zug steigt und sich in Rich-
tung Norden umschaut, sieht erst einmal nicht viel. Ein
Gewerbegebiet mit mehreren Hallen, Biirogebaude, Park-
platze. Nichts Aussergewohnliches also. Was hier in einer
der schmucklosen Hallen entsteht, konnte jedoch der-
einst unsere Art, wie wir Lebensmittel erzeugen, revolu-
tionieren. Der Blick durch eines der Fenster offenbart -
liberraschenderweise - einen Blick ins Griine. Das macht
neugierig auf mehr.

Mark Zahran ist CEO und Mitgriinder des ETH-Spin-offs
YASAI. Der Name kommt aus dem Japanischen und be-
deutet «Gemiise». Zusammen mit Philipp Bosshard (CTO)
und Stefano Augstburger (CCO) verfolgt der Architekt
die Vision, eine Losung fiir das immer drangender wer-
dende Ernahrungsproblem zu finden. lhre Lsung heisst
Vertical Farming. «Beim Vertical Farming kann man bis zu
200 Mal mehr Krauter und Blattgemiise pro Quadratme-
ter Land kultivieren als im herkdmmlichen Feldanbau», er-
zahlt Mark. «Ausserdem braucht diese Art des Anbaus 95
Prozent weniger Frischwasser und kommt komplett ohne
chemische Pestizide aus.» Wie das funktioniert, lasst sich
in der Halle begutachten.

Anbau nicht horizontal, sondern vertikal

Die Pflanzenbeete sind - wie in einem Hochregallager - auf
bis zu 15 Etagen jeweils auf Tischen vertikal angeordnet.
Die Pflanzen sind dabei nicht in Erde eingepflanzt, son-
dern schwimmen in Wasser, das mit einer Nahrstofflo-
sung angereichert ist. Das zum Wachstum nétige Licht
liefert ein LED-Beleuchtungssystem. Das hat einen ent-
scheidenden Vorteil: Die Pflanzen konnen rund um die Uhr
beleuchtet werden und wachsen auch dementsprechend
schnell. Und anders als in der Natur, wo Klima und Wet-
ter den Anbau nur in bestimmten Phasen zulassen, kann
hier 365 Tage im Jahr produziert werden. Die Anlage ist
zudem automatisiert: Die Tische, deren Pflanzen reif zur
Ernte sind, werden auf einem Forderband zur nachsten
Station transportiert. Dort ernten und verpacken die
YASAI-Mitarbeitenden die diversen Krauter, aktuell Pfef-
ferminze, Basilikum, Dill und Koriander. Das Schlitten-
system ist nicht nur praktisch, sondern fiir YASAI auch
in 6konomischer Hinsicht wichtig. «Die Schweiz ist nun
mal ein Hochpreisland», sagt Mark Zahran. «Wenn wir mit
Produkten aus anderen Landern konkurrieren wollen, ist
diese Automatisierung ein Schliisselfaktor.»

Eine beeindruckende Ldsung fiir eine aktuelle Heraus-
forderung. Doch klar ist auch, dass die Anforderungen
an den Produktionsstandort sehr komplex sind. Und der
Ausbau ist entsprechend kostenintensiv. Das Startkapital
kam aus verschiedenen Quellen, wie Mark erzahlt: «Na-
tiirlich haben wir typisches Venture Capital Funding be-
trieben, haben aber auch eine Crowdfunding-Kampagne
erfolgreich abgeschlossen und zudem auch Darlehen er-
halten.» Diese Herausforderung konnten die Jungunter-
nehmer also gut meistern. Doch die Finanzierung ist nur
ein Teil fir die erfolgreiche Lancierung eines Start-ups -
einen geeigneten Ort zu finden, ist eine ebenso grosse
Herausforderung.

Das YASAI-Team
besteht aktuell

aus 16 Mitarbeiten-
den-doch es
werden standig
mehr.
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«Beim Vertical Farming
kann man bis zu 200 Mal
mehr Krauter und Blatt-
gemiise pro Quadratmeter =
ku tivierenalsim her- - i
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Was braucht ein YASAI-Standort?

«Wir haben einige Anlaufe an verschiedenen Orten ge-
nommen. Wir wussten ja zu Beginn nicht einmal, wel-
cher Zone wir liberhaupt zugeordnet werden kénnen»,
sagt Mark Zahran. «Sind wir ein Landwirtschaftsbetrieb?
Wenn nicht, was ist YASAI dann? Und welche Vorschrif-
ten ergeben sich daraus?» Diese Fragen sind sympto-
matisch fiir die Herausforderungen, vor denen viele jun-
ge Griinder stehen. Sie kennen ihre Technologie und ihr
Business - doch die administrativen Hiirden, die beim
Aufbau eines Unternehmens entstehen, werden ihnen
erst nach und nach klar. Alex Rémer, Arealentwickler bei
der HIAG, kennt diese Herausforderungen. «Wir erleben
oft, dass Firmen nicht genau wissen, was sie eigentlich
brauchen. Dann versuchen wir, die Ideen und Bediirfnisse
der Mietinteressenten genau zu verstehen und sie mit
unserer Erfahrung zu unterstiitzen, und helfen, eine opti-
male Lésung zu finden.»

Das Griinderteam von YASAI wusste zwar, wie seine
Halle ausschauen sollte — doch auf dem Weg dorthin war
das Know-how der erfahrenen Arealentwickler unab-
dingbar. Doch von vorn: Mark Zahran und seine Mitgrin-
der mussten ihren mdglichen zukiinftigen Standort nach
unterschiedlichen Kriterien bewerten. «Als Erstes haben
wir ein Gewachshaus angeschaut, wo wir dann unsere
Regale und alles Weitere eingebaut hatten. Doch wir ha-
ben schnell festgestellt, dass solche Gewéachshauser
fiir unser System nicht hoch genug sind.» Die logische
Schlussfolgerung war die Suche nach einer Industrie-
halle. Im Grossraum Ziirich fanden sie schliesslich ein ge-
eignetes Objekt. Doch das Vorhaben scheiterte, weil die
Behorden ihre Zustimmung verweigerten. «Das war fiir
uns ein ziemlich herber Riickschlag, denn wir standen in
den Startlochern, hatten aber keinen Ort, an dem wir los-
legen konnten.»

Unerwartetes Gliick bei der Suche

Die Wende brachte schliesslich ein Objekt, auf das Phi-
lipp Bosshard online gestossen war. «Ich habe zu dieser
Zeit zig solcher Fabrikhallen angeschaut und vor allem
auch online gesucht», erzahlt der Umweltingenieur. «Es
gibt zwar relativ viele Gewerbehallen, doch die meisten
sind kaum hoéher als einige Meter.» Doch dann sah er das
Angebot der HIAG in Niederhasli. Der Haken daran war,
dass es nur zur Zwischennutzung fiir maximal zwei Jahre
ausgeschrieben war. Bosshard sagte also schweren Her-
zens ab. Eine Woche spater passierte dann aber etwas
Unerwartetes: Der zustéandige Arealentwickler meldete
sich bei den Jungunternehmern und fragte nach, welche
Mietdauer sich YASAI denn vorstellen wiirde. «Wir haben
dann gesagt, dass wir mindestens finf Jahre brauch-
ten.» HIAG, Eigentiimerin und Entwicklerin des Areals in
Niederhasli, liess sich darauf ein. Ein Gliicksfall fiir das
Start-up, denn die Halle hat alles, was es braucht. Sie ist
hoch genug, verfligt liber eine grosse Traglast und war
bereits mit leistungsfahigen Stromanschliissen ausge-
stattet. «Sogar das Biiro war schon da», erzédhlen die
YASAI-Griinder. Hinzu kam noch die Lage. Direkt gegen-
liber dem Bahnhof Niederhasli gelegen, ermdglicht es
kurze Wege fiir die zumeist jungen, im urbanen Umfeld
lebenden Mitarbeitenden.
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Wenn die Entwicklung wie erwartet lauft, wird YASAI im
Jahr 2027 den Break-even erreichen. Die Aussichten sind
schon heute gut. YASAI beliefert aktuell rund 120 Coop-
Filialen mit eigenen Krautern, die Krauter sind zudem
auch bei Jelmoli und Farmy.ch erhaltlich. Doch das bringt
sie noch lange nicht an ihre Grenzen. «Wir hatten sogar
mit mehr gerechnet und mussten dann unsere Berech-
nungen wieder anpassen. Doch so konnten wir wertvolle
Erfahrungswerte sammeln. Wir lernen jeden Tag dazu,
das ist superspannend.» Diese Erfahrungen fliessen in
die weitere Planung mit ein. «Wir sind jetzt auch schon
daran, neue, grossere Vertical Farms zu planen.» 2026
wird YASAI die erste vertikale Farm der Schweiz betrei-
ben, die in ein Wohnquartier integriert ist. Doch dies ist
erst der Anfang einer grossen Idee, von der man hoffent-
lich noch viel héren wird.

Drei Griinder mit einer
Vision (von links):

Stefano Augstburger (CCO),
Philipp Bosshard (CTO) und
Mark E. Zahran (CEOund
Co-Founder).

Zusammenarbeit mit Zukunftsperspektive

Der aktuelle Mietvertrag in Niederhasli lauft bis zum Som-
mer 2026. Fiir YASAI ein guter Zeitpunkt, um den nachs-
ten Schritt in der Unternehmensentwicklung zu gehen,
sagt Mark Zahran. «Fiir uns ist Niederhasli die Pilotanlage.
Dementsprechend war von Anfang an klar, dass wir mit
den bis dahin gemachten Erfahrungen in gréssere Lo-
cations ziehen miissen. Denn unsere Art und Weise des
Vertical Farmings macht vor allem Sinn, wenn man es im
grossen Stil betreibt.»

Die Planung fiir diese grosseren Standorte lauft bereits.
Die Frage, ob er sich eine weitere Zusammenarbeit mit
HIAG vorstellen kdnne, bejaht der Co-Griinder Klar. «Auf
jeden Fall! Wir haben tatsachlich auch schon dariiber
gesprochen, welche Mdglichkeiten es gabe und wo wir
fir nachste Projekte in das Portfolio und die Timeline
von HIAG passen konnten.» Alex Romer bestatigt diese
Pléane: «Fiir uns ist es natiirlich auch sehr spannend, mit
innovativen Unternehmen zusammenzuarbeiten, die ehr-
geizige Expansionsziele haben. HIAG hat 45 Areale in der
Schweiz im Portfolio und verfiigt liber viele Moglichkeiten,
gemeinsam uber neue Projekte nachdenken zu kénnen.»

Inspiration

3 Fragen an Alex Rémer,
Arealentwickler bei HIAG und
federfiihrend fiir die Ansied-
lung von YASAI verantwortlich

Nachhaltige
Multifunktionalit&t

Urspriinglich suchte HIAG fiir die Halle eine
Zwischennutzung wahrend zweier Jahre.

Wie kam es dann, dass daraus ein Mietvertrag
liber finf Jahre wurde?

Bei der Arealentwicklung bewegen wir uns

in sehr langfristigen Prozessen, und auch fiinf
Jahre sind fiir uns noch eine Zwischennut-
zung. Niederhasili ist ein Industrieareal direkt
am Bahnhof, also in begehrter Lage. Es ist
klar, dass die Gemeinde eine Zentrumsentwick-
lung anstrebt - und das ist der Schritt, den
wir vorbereiten. Wir haben eine gewisse Zeit,
in der man die Halle nutzen kann, bis der
ndchste Entwicklungsschritt dann bereit ist.
In diesem Fall hat das mit den Bediirfnissen
von YASAI gematcht.

Vertical Farming ist eine junge, innovative
Technologie. War HIAG von Anfang an klar,
welche Anforderungen YASAI an die
Raumlichkeiten oder an das Gelande hat?

Wir beschaftigen uns immer wieder mit span-
nenden, innovativen Konzepten, die Indus-
trie- und Gewerbehallen fiillen kbnnen, denn
davon haben wir ja relativ viele in unserem
Portfolio. Vertical Farming wird immer prasen-
ter, und das finden auch wir als Arealbetrei-
ber spannend - zumal unser Anspruch an uns
selbst ist, im Bereich Nachhaltigkeit zu den
Vorreitern der Branche zu zahlen. Wir méchten
mit unseren Aktivitaten positive 6kologische,
okonomische und gesellschaftliche Effekte er-
zielen. Im Fall von YASAI kannten wir die An-
forderungen zwar nicht im Detail, doch wir ha-
ben uns vieles gemeinsam erarbeitet.

Wie werden solche Hallen konzipiert?

Wenn wir eine Halle bauen, dann achten wir
darauf, dass sie fiir den kommenden Nutzer,
in diesem Fall YASAI, funktionieren kann.

Sie muss aber auch dariiber hinaus fiir andere
Nutzer funktionieren. Denn eine solche Halle
halt 50 bis 100 Jahre, wir miissen also den nach-
sten Zyklus auch immer schon im Hinterkopf
haben. Diese Multifunktionalitat bedeutet fiir
uns ganz praktisch auch funktionierende
Nachhaltigkeit.



Projekte
Pipeline

Erwartetes Investitionsvolumen pro Jahr in Mio. CHF

350
300
Hausen/Lupfig
250
Gewerbepark
Geschatzter Mietertrag in Mio. CHF
8.39
200 Potenzielles Investitionsvolumen in Mio. CHF
136.7
150
Altstetten Ziirich
Wohnen/Gewerbe
103 Geschatzter Mietertrag in Mio. CHF
5.53
Potenzielles Investitionsvolumen in Mio. CHF
86.62
50
Total 99.6 17041 297.8 313.0 297.3

Jahr 2023 2024 2025 2026 2027



HIAG verfiigt mit einer Flache von
rund 742’000 Quadratmetern
liber eine herausragende Entwick-
lungspipeline mit mehr als 58
Projekten und einem erwarteten
Investitionsvolumen von rund

3.1 Milliarden Franken.

Detaillierte Informationen
finden Sie unter
www.annualreport.hiag.com/de/projektpipeline

Dornach
Pratteln
Zentrumsiiberbauung
Zent iberb Geschatzter Mietertrag in Mio. CHF
entrumsiiberbauung
12.58
Geschatzter Mietertrag in Mio. CHF
Potenzielles Investitionsvolumen in Mio. CHF
8.92
425.35
Potenzielles Investitionsvolumen in Mio. CHF
260.77
Lancy
Gemischte Nutzung
Geschatzter Mietertrag in Mio. CHF
30.08
Potenzielles Investitionsvolumen in Mio. CHF
432.39
287.5 2821 303.9 283.0 274.9

2028 2029 2030 2031 2032



Campus Reichhold:

Oerlikon als Ankermieter

Auf 75’000 Quadratmetern entsteht
auf einer ehemaligen Industrie-
brache zwischen den Gemeinden
Hausen und Lupfig eine attrak-
tive Mischung aus Gewerbe und
Dienstleistung, mit Raum fiir
Unternehmen und Betriebe. Nach
einer umfassenden Altlasten-
sanierung hat HIAG das Konzept
fur einen modernen Industrie-
und Gewerbecampus entwickelt.
Der weltweit tatige Technolo-
giekonzern Oerlikon wird als Erst-
mieter ab 2025 auf dem Campus
Reichhold seine bestehenden
Standorte Wohlen, Dottikon und
Winterthur zusammenfihren.
www.campus-reichhold.ch

HIAG Solar:

Fir eine nachhaltigere Zukunft

Mit der Inbetriebnahme der Photovol-
taikanlage auf den Dachflachen

des Industrieparks Kleindottingen
erreichte HIAG Solar Ende 2022
einen Meilenstein. Sie ist nicht nur
die grosste bisher installierte An-
lage des Joint Ventures von aventron
und HIAG Immobilien, sie tragt auch
dazu bei, die installierte Leistung auf
den Wert von 4.7 Megawatt-Peak

zu heben. Bis 2024 ist die Steigerung
der Anlageleistung von HIAG Solar
auf Uber 6 Megawatt-Peak geplant.

Freihofstrasse 25, Ziirich:

Urbane Entwicklung mit Umsicht

In Ziirichs boomendem Quartier Altstetten wird bis
Friihjahr 2026 ein 80 Meter hohes Wohnhaus entstehen,
aufbauend auf einem bestehenden Gewerbebau. Im
Zentrum steht die vielfaltige Nutzung. Neben einer Stadt-
loggia und einem 6ffentlich zuganglichen, begriinten
Platz wird es Einkaufsmaéglichkeiten, ein Café sowie Bege-
gnungsraume fiir die Bewohner des 25-geschossigen
Hochhaues geben. Ein nachhaltiger Bepflanzungsplan,
Abwasser-Warme-Riickgewinnung, eine PV-Fassade
sowie ein zeitgemasses Mobilitatskonzept setzen neue
Massstébe fiir urbanes Leben. Das Bewilligungsver-
fahren verlief ohne Einsprachen - ein guter Beweis fiir
eine sorgféaltige Planung mit Augenmass.
www.freihofstrasse25.ch

HIAG



Fortschritt

Alles istin Bewegung: Die Entwicklung der
HIAG-Areale verlauft dynamisch. Was ge-
schieht 2023 und dariiber hinaus? Ein Ausblick
auf einige ausgewahlte Projekte und Areale.

Fahrwerk Winterthur:
Pionierprojekt im Gewerbebau
Ein Pionierprojekt ist das Projekt
«Fahrwerk» in Winterthur. Durch
die Realisierung eines befahrbaren
Gewerbehauses kann die vor-
handene Grundstiicksflache in
stadtischer Lage optimal ge-
nutzt werden. Alle Geschosse sind
fur Transportfahrzeuge zugan-
glich und erfiillen so gewerbliche
Anforderungen. Zudem erhdhen

43 Librec AG, Biberist: eine ansprechende Architektur, ein
Raum fiir nachhaltige Technologie reprasentativer Eingangsbereich
Auf dem Papieri-Areal in Biberist wird Ende 2023 innovative und attraktive Gemeinschaftsberei-
Technologie Einzug halten. Wo friiher ein Kldrwerk stand, che auf dem Dach die Nutzungs-
erstellt HIAG einen 3’000 Quadratmeter grossen Produktions- qualitat des Projekts. Innovativ ist
standort mit Gewerbehalle in Holzbauweise, massgeschnei- auch der nachhaltige Ansatz: Das
dert auf die Bediirfnisse des jungen Cleantech-Unternehmens Fahrwerk wird Minergie-ECO-zertifi-
Librec. Dieses wird darin das erste Schweizer Recyclingzen- ziert und bietet durch eine Photo-
trum fiir Batterien aus Elektrofahrzeugen betreiben und dabei voltaikanlage auf dem Dach und an
weltweit fiihrende Verfahren einsetzen. der Fassade einen Selbstversor-
www.papieri-biberist.ch gungsgrad von bis zu 100 Prozent.

Der Bezug ist auf Ende 2024 ge-
plant.

www.fahrwerk.ch

CHAMA:

Nachhaltiger Lebensraum

Mit einem Investitionsvolumen von
tiber 150 Millionen Franken ist
CHAMA aktuell das grosste Bau-
projekt der HIAG. Hier entsteht
zwischen der Lorze und den Be-
standsliegenschaften Lorzen-
park sowie dem Spitzensportzen-
trum OYM ein lebendiger Wohn-
und Arbeitsort mit nachhaltiger
Lebensqualitdt dank Mobilitats-
konzept und innovativer Energiever-
sorgung. Bis 2024 werden rund
140 neue Wohnungen sowie 3’000
Quadratmeter moderne Dienst-
leistungs- und Gewerbeflachen er-
stellt. In der zweiten Bauetappe
folgen bis Ende 2026 weitere 125
Wohnungen.

www.chama.ch

Unternehmensportrat
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