Globus-Gruppe, Spreitenbach
Umnutzung schafft Mehrwert

allreal



Uberzeugende Lésung

In nur 17 Monaten realisierte Allreal an der Industriestrasse in

Spreitenbach ein reprasentatives Mehrzweckgebaude, dessen fri-
here Funktion als Verteillager nicht mehr zu erkennen ist. Mit dem
Einzug der gesamten Administration der Globus-Gruppe kann das
Unternehmen die Kommunikation zwischen den verschiedenen
Abteilungen optimieren und alle Dienstleistungen unter einem
Dach vereinen. Durch die zuséatzliche Nutzung als Standort einer
Interio-Filiale entstand eine zeitgemdasse und langfristig wertbe-
standige Liegenschaft.
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Die Umnutzung erforderte ein erfahrenes Projektmanagement.
Nach dem Riickbau im Innern blieb nur die Aussenfassade des vier-
stockigen, rund 100 Meter langen Gebaudes bestehen. Eine mar-
kante Spiralrampe fiihrt auf das flinfte Geschoss zum offenen
Parkdeck. Sechs Lichthdfe sowie lichtdurchflutete Pausenzonen
ermdoglichten die Realisation von 370 zeitgemassen und optimal
belichteten Arbeitspldtzen fir die Globus-Administration in den
obersten zwei Geschossen. Beim Innenausbau wurden die unter-
schiedlichen Bedirfnisse von Administration und Verkauf bertick-
sichtigt.



Genial einfache Technik «wirwollten der Bauherrschaft keine Fertigmahlzeiten pra-
sentieren, sondern mit einer breit angelegten Evaluation eine optimale Losung anstreben. So
konnten Fehlinvestitionen verhindert werden. Durch Ausnitzung der natirlichen Gebaude-
speichermasse haben wir im Innenbereich eine genial einfache Technik verwirklicht. Vorausset-
zung fur die variantenreichen Losungsansatze ist die Kultur der integralen, gewerkelbergrei-
| fenden Planungin einem eingespielten Projektteam.» Jiirg Lanz, Mitglied der Geschaftsleitung

Gahler und Partner AG

Umbau statt Abbruch
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Nachdem die Globus-Gruppe ihr Logistikzentrum im Jahr 1996
nach Otelfingen verlegt hatte, stand die bisher als Lagerhaus
genutzte Liegenschaft an der Industriestrasse 171 in Spreiten-
bach mit hohen Mietverpflichtungen leer. Zunachst wurde gepriift,
ob die dreissigjahrige Liegenschaft als Lagerhaus fir die Unter-
nehmungen der Globus-Gruppe oder fir Dritte verwendet werden
konnte. Die Immobilienabteilung der Globus-Gruppe kam zum
Schluss, dass das bestehende Gebdude die bautechnischen
Voraussetzungen fiir ein zukunftsgerechtes Mehrzweckgebaude

erfillte.
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Weitere Abklarungen ergaben, dass ein Umbau realisierbar ware
und gegeniliber einem Abbruch entscheidende Vorteile aufwiese.
Zudem war die Gemeinde Spreitenbach bereit, die flir eine ver-
kaufsorientierte Tatigkeit in der Industriezone notwendige Umzo-
nung in die Wege zu leiten.

Die Nutzung des Gebaudes fiir einen Interio-Fachmarkt stand
anfanglich im Vordergrund. Die in diesem Zusammenhang durch-
gefihrte Machbarkeitsstudie ergab, dass dariiber hinaus auch
eine administrative Nutzung moglich ware. In der Folge beschloss
die Geschaftsleitung, den Hauptsitz des Unternehmens nach
Spreitenbach zu verlegen und somit die ganze Liegenschaft fiir die
Globus-Gruppe zu nutzen. Der Erwerb des vom Konzern lang-
fristig gemieteten Gebdudes im September 1999 schuf die Basis
fir eine nachhaltige Investition.



Gesetzliche, planerische und
technische Herausforderungen

Nach dem Kauf der Liegenschaft wurden maogliche Losungen aus-
gearbeitet und auf deren Realisierbarkeit geprift. Die Gemeinde
Spreitenbach unterstiitzte die Plane fur die Dienstleistungs- und
Gewerbenutzung der Liegenschaft und die damit verbundene
Schaffung von rund 400 Arbeitsplatzen. Da Detailhandel in der
Industriezone gesetzlich nicht zugelassen ist, musste eine Ande-
rung der Bau- und Zonenordnung beantragt werden. Die kanto-
nale Baubehorde sowie die Stimmblirgerinnen und Stimmbdirger
von Spreitenbach stimmten dem Antraginnert weniger Monate zu.




Das kurz nach der positiven Abstimmung von der Gemeinde Sprei-
tenbach bewilligte Projekt bildete die Grundlage fir einen Quali-
fikations- und Leistungswettbewerb, an dem sich sechs Planer-
gemeinschaften beteiligten. Nach Abschluss des Auswahlver-
fahrens beauftragte Globus im Oktober 2000 die Generalplaner
Gahler und Partner AG, Ennetbaden, und Meyer Moser Lanz
Architekten, Zirich, mit der Weiterentwicklung des genehmigten
Projektes. Der Auftrag dieses Planerteams umfasste samtliche
Projektierungsleistungen in den Bereichen Architektur, Bauinge-
nieurwesen, Bauphysik und Haustechnik.

Im Besonderen musste die Mehrfachnutzung - Verkaufstatigkeit
in den beiden unteren, Administration in den oberen zwei Ge-
schossen - projektiert werden. Die gleichzeitige Nutzung als Ein-
richtungs- und Biirohaus erforderte unterschiedliche planerische
Massnahmen. Eine besondere Herausforderung stellten die stati-
schen Konstruktionen, die technisch anspruchsvolle Spiralrampe,
die Konzeption des Parkdaches sowie die rollende Planung dar.
Dazu kam die fur einen Umbau dieser Gréssenordnung ausserst
kurze Bauzeit.




Durchdachtes Verkehrs- und
Parkierungskonzept

Eine spezielle architektonische Herausforderung des Nutzungs-
konzepts bestand darin, auf einer Geschossflache von 100 Metern
Lange und 70 Metern Breite attraktive, optimal belichtete Arbeits-
platze zu schaffen. Die unterschiedlichen Bedirfnisse und Anfor-
derungen von Kunden und den in der Administration der Globus-
Gruppe tatigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern erforderte ein
spezielles Verkehrs- und Parkplatzkonzept.




Fir die Besucher wurden die Zufahrtswege verbessert und Kun-
denparkplatze geschaffen. Die Mitarbeiter-Parkplatze befinden
sich auf dem Dachgeschoss. Abends und am Wochenende kdnnen
diese auch von den Kunden des Interio-Einrichtungshauses
benutzt werden. Um den zu erwartenden zusatzlichen Verkehr auf
ein Minimum zu beschranken, betreibt die Globus-Gruppe einen
Shuttle-Dienst zu den benachbarten Bahnhdfen Dietikon und Kill-

wangen.
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Zusammenarbeit mit
Totalunternehmer garantiert
optimale Transparenz

Eine wichtige Erkenntnis der Vorbereitungs- und Planungsphase
war, dass bei einem so anspruchsvollen Projekt nur ein erfahre-
ner Partner die Einhaltung der qualitativen und terminlichen Vor-
gaben sowie der Kosten garantieren konnte.




Um méglichst wenige Schnittstellen kontrollieren zu miissen und
eine optimale Transparenz zu erreichen, entschied sich die Bau-
herrschaft fur die Zusammenarbeit mit einem im Wettbewerbs-
verfahren zu ermittelnden Totalunternehmer. Globus beauftragte
in der Folge die Allreal Generalunternehmung AG mit der Reali-
sierung des Projektes, weil diese klar strukturierte Termin- und
Vorgehensplane vorlegen konnte und in Umbau und Renovation
Uber grosse Erfahrung verfiigt.

Die baulich komplexen Vorgaben mit einem klaren Zeitplan erfor-
derten ein striktes Projektmanagement. Dieses umfasste Rah-
menbedingungen, Ziele, Kostenschatzung, Terminplanung und
Ausschreibungen. Wie bei einem grosseren Umbau Ublich, muss-
ten viele Entscheide auf die bautechnische Realisierbarkeit
geprift werden. Um auf allfallige Projektdanderungen und deren
Auswirkungen auf die Kosten und Termine friihzeitig reagieren zu
konnen, informierte Allreal die Bauherrschaft mit sogenannten
Projektkontrollberichten regelmassig tiber den aktuellen Stand.
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Reprasentatives
Dienstleistungsgebaude

In einer ersten Phase galt es, die Blech-Aussenfassade und den
Bodenbelag zu entfernen sowie das Gebaude bis auf die Beton-
saulen und -decken auszuhdhlen. Danach erfolgte der Ausbau im
Skelettbausystem, sodass bautechnisch von einem Neubau ge-
sprochen werden kann. Uber den zwei Verkaufsgeschossen sind
entlang der Langsachse sechs Lichthdfe gruppiert. Die Gross-
raumbiros sowie die Pausenzonen in den oberen zwei Geschos-
sen sind somit optimal belichtet. Das Personalrestaurant mit
Lounge bildet einen gestalterischen Kontrast zu den angrenzen-
den Blroraumlichkeiten, die lber einen hohen Ausbaustandard
verfligen.




Fir die Besucherfihrung mussten die Zufahrtstrasse vergrossert
und neue Besucherparkplatze geschaffen werden. Der Eingangs-
bereich wurde mit einer Verglasung versehen. Die Fassade des
Gebdudes ist durch den bestehenden Stitzraster sowie die mar-
kanten Treppenhduser vertikal stark gegliedert. Die vorgehangte
Aluminium-Glas-Konstruktion gibt der Fassade ein industrielles
Design. Nottreppen aus Stahl und pergola-artige Dachbauten bil-
den ein weiteres dekoratives Element. Eine automatische Storen-
steuerung als Bestandteil des Ressourcen schonenden haustech-
nischen Konzeptes garantiert optimale Lichtverhaltnisse und ver-
hindert eine Aufwarmung der Raume ausserhalb der Arbeitszeiten.

Der Korridor der zwei Bilirogeschosse verlduft paarweise entlang
der Mittelzone des Gebaudes. Eine zentrale Liftanlage beim Haupt-
eingang sowie acht dezentral angeordnete Treppenhauser ver-
vollstandigen das Erschliessungskonzept. In einer Bauzeit von nur
17 Monaten entstand ein reprasentatives Mehrzweckgebaude, des-
sen frihere Funktion als Verteillager nicht mehr zu erkennen ist.



Kompetentes
Projektmanagement

Konstruktive Auseinandersetzungen «Wir haben genau das erhalten, was wir
uns vorgestellt haben. Dies ist das Resultat von intensiven Diskussionen, einem gradlinigen Auf-
tragswesen, einem straffen Controlling und von konstruktiven Auseinandersetzungen zwischen
dem Dreigespann Bauherr, Generalplaner und Generalunternehmer. Es bewahrte sich, dass das
Vorgehen in Etappen abgesegnet wurde. So waren die beteiligten Parteien in allen Diskussionen
auf dem aktuellen Wissensstand.» Heinz Klausner, Leiter Immobilien Globus-Gruppe

Fiir die erfolgreiche Umwandlung vom Lagerhaus zum reprasen-
tativen Mehrzeckgebdude waren mehrere Faktoren von Bedeu-
tung. Besonders wichtig war das professionelle Abwagen der Bau-
herrschaft zwischen wiinschbaren und realisierbaren Zielen. Die
auf partnerschaftlicher Basis gefiihrten Diskussionen mit Vertre-
tern der Arbeiterschaft sowie innerhalb des Projektmanagements
boten Gewahr, dass samtliche Entscheide auf einem Konsens ba-
sierten. Auch wurden die grundsatzlichen Entscheide bereits vor
der Auftragserteilung an den Totalunternehmer gefallt und damit
war fur klare Voraussetzungen wahrend der Bauphase gesorgt.
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Ein weiterer Erfolgsfaktor war das straffe Projektmanagement:
Studie, Vorprojekt und Projekt erfolgten in klar definierten Etap-
pen. Dem Baumanagement der Allreal gelang es optimal, einer-
seits auf Anderungswiinsche der Bauherrschaft einzugehen und
andererseits das Projekt termingemass und kostengerecht umzu-
setzen.
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Umnutzung schafft messbaren
Mehrwert

Mit dem gelungenen Umbau hat die Globus-Gruppe einen neuen
Hauptsitz geschaffen, dessen Architektur und Ausgestaltung die
offene Kultur des Unternehmens widerspiegelt. Dariiber hinaus
konnen die administrativen Tatigkeiten an einem Standort kon-
zentriert und die Kommunikation der verschiedenen Abteilungen
untereinander optimiert werden.
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Im Mai 2003 erwarb die Pensionskasse des Migros-Genossen-
schafts-Bundes das reprasentative Mehrzweckgebaude als lang-
fristig rentable Anlage - ein offensichtlicher Beweis fiir den durch
die Umnutzung geschaffenen Mehrwert.
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Daten und Fakten

Bauherr

Liegenschaften-Betrieb AG, Ziirich,

vertreten durch: Magazine zum Globus

Immobilien der Globus-Gruppe

Nutzer

EG, 1.0G: Interio

2.-3.0G: Neuer Geschaftssitz Globus-Gruppe

Totalunternehmer

Allreal Generalunternehmung AG,

Eggbihlstrasse 15, 8050 Ziirich

Generalplaner

Gahler und Partner AG, Ennetbaden

Architekt

Meyer Moser Lanz Architekten AG, Ziirich

Projekt

Geschaftshaus mit vier Geschossen fiir total

420 Arbeitspléatze fiir Biiros (Globus) und

Verkaufsflache fir Interio (Einrichtungshaus)

Dachgeschoss mit Parkplatzen fir

Mitarbeitende und Besucher

Raumprogramm

Grundstiicksflache 14318 m?

Mietflachen

Biiros (Globus) 9000 m2

Verkauf (Interio) 5000 m2

Lager 4700 m2

Personalrestaurant 750 m?

Gebaudeinhalt

Total (mit Sprialrampe) 127000 m3

Investitionsvolumen Total CHF 40 Mio.
Projekttermine Projektierungszeit 10 Monate
Vorstudien erste Halfte 2000

Generalplanervertrag 11.10.2000

Ausschreibung Generalunternehmer

31.07.2001
Baubeginn Umbauten 03.12.2001
Ubergabe Interio 16.12.2002

Ubergabe Biiros Globus 15.03.2003
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