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Executive Summary

Die vorliegende Abschlussarbeit, im Rahmen des Master of Advanced Studies UZH in
Real Estate am CUREM, untersucht den Einfluss von Placemaking auf
Lagequalitiiten. Basierend auf der Literaturrecherche wurde der Begriff Placemaking
und die Lagequalitidten im Forschungsdesign eingeordnet. Der Forschungsumfang deckt
5 Areale, 20 Indiaktoren,1 Hypothese, 3 Korrelationsanalysen, 3 Regressionsanalysen

und 5 Interviews ab.

2]

20 Indikatoren 1 Hypothese

zur Bewertung des und 3 Subthesen wurden
Placemaking identifiziert. untersucht.

5 Areale

wurden untersucht und
bewertet.

S =

3 Korrelations-

analysen
sind durchgefiihrt worden.

3 Regressions- 5 Interviews

analysen mit Eigentiimern*innen/-
sind durchgefiihrt worden. Vertreter*innen durchgefihrt.

Zudem wurde eine Checkliste fiir die Datenaufnahme erarbeitet sowie vor Ort, Foto-
und Bildaufnahmen durchgefiihrt. Die Arbeit hat die Zielsetzung den Einfluss von
Placemaking fiir begehrenswerte und lebenswerte Areale zu erforschen. Dabei wurde
aus der Sichtweise des Real Estate Investment Management der Okonomische
Zusammenhang versucht darzustellen. Hierbei steht der soziale Zusammenhang in
Verbindung dazu. Die Hypothese, dass Placemaking einen Einfluss haben kann, die
Lagequalitidten zu verbessern, konnte im Rahmen der betrachteten Variablen mittels
einer Regressionsanalyse und einer Korrelationsanalyse berechnet und bestatigt werden.
Es wird festgestellt, dass die Lagequalitdten, welche mit dem Mietertrag monetarisiert
werden, von den Frequenzen (R?-Wert 0.74), der Mikrolage (R2-Wert 0.12) und den
Milieus (R2-Wert 0.44) beeinflusst werden. Die Subthesen, das Placemaking mit den
Frequenzen (Korrelation r 0.53), der Mikrolage (Korrelation r 0.21) und den
Milieus (Korrelation r 0.65) zusammenhingt, konnte ebenfalls positiv nachgewiesen

werden.
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1. Einleitung: ,,Placemaking im Kontext*

Die Idee hinter Placemaking entstand in den 1960er Jahren in den USA durch Theorien
von William Whyte (Whyte, 2000) und Jane Jacobs (Jacobs, 1992). Der Begriff
Placemaking wird seit den 1970er Jahren in der Stadtplanung verwendet und beinhaltet
einen umfangreichen Ansatz in der Entwicklung und in der Bewirtschaftung von Orten.

Darunter steht die orts- und communitybasierte Entwicklung im Vordergrund.

Die folgenden Zitate von William Whyte, Soziologe und Jan Gehl, Architekt fassen das

Placemaking und dessen Wirkung sehr gut zusammen:

»What attracts people, it would appear, is other people.”
William Whyte, Soziologe

«Eine gute Stadt ist wie eine gute Party. Die Leute bleiben dort Liinger als notig,

weil sie sich wohlfiihlen.»

Jan Gehl, Architekt

Orte geben den Menschen eine Identitit und eine Bindung. Jeder Mensch kennt Orte,
die einerseits eine individuelle Notwendigkeit haben, aber anderseits auch einen
individuellen Wert. So wird als «first Place» der Wohnort verstanden, als «second
Place» der Arbeitsort und als «third Place» ein Ort fiir die Gemeinschaft. Jeder Mensch
braucht soziale Interaktion. Vor allem die third Places spielen eine immer wichtigere
Rolle in der Wohnortwahl von Menschen aber auch bei der Standortwahl von

Unternehmen.

So wird vom individuellen Wert ein kollektiver Wert geschaffen, wo Placemaking
massgebend einen FEinfluss hat. Im Placemaking geht es nicht primidr um die
Vermarktung durch Marketingmassnahmen eines Ortes. Es geht vielmehr um die

Aneignung und die Partizipation, welche durch die Nutzer entsteht.



In diesem Teil der Arbeit werden folgende Inhalte thematisiert:

Unterkapitel Inhalt

1.1 Ausgangslage Die Ausgangslage soll veranschaulichen, dass der Begriff
Placemaking heute in unterschiedlichen Kontexten
verwendet wird. Mit dieser Arbeit soll vor allem die

v Forschungsliicke im  0konomischen  Zusammenhang

geschlossen werden.

1.2 Zielsetzung Diese Arbeit verfolgt die Zielsetzung Placemaking im
Schweizer Immobilienmarkt zu analysieren. Dabei wird

versucht ein Zusammenhang mit den Lagequalititen

v (Zahlungsbereitschaft) herzustellen.

1.3 Abgrenzung des  Die Forschung konzentriert sich in erster Linie auf den
Themas okonomischen Zusammenhang. Die sozialen Einfliisse

werden im Zusammenhang mit dem Potenzial der sozialen

v Milieus betrachtet.

1.4 Vorgehen Die fiinf ausgewihlten Areale sind bewusst heterogen
gewdhlt worden, um die Unterschiede der Lagequalititen

(urban, suburban, periurban) mit dem Placemaking

v gegeniiberzustellen und damit Erkenntnisse zu sammeln. Die
Areale haben alle eine gemischte Nutzung mit

unterschiedlichem Schwerpunkt.



1.1 Ausgangslage

Die Raumentwicklung in der Schweiz wurde in der 1980er Jahren durch die
Aussenentwicklung geprigt, welche um die 2000er Jahre durch die Umnutzung von
Industriearealen dominiert wurde. In den 2020er Jahre steht vor allem das Thema
Innenentwicklung durch die Bestandeserneuerung im Fokus. Daher stellt sich auch in
der Schweiz die Frage welche sozialen, dkonomischen, kulturellen und physischen
Werte im Rahmen der zunehmenden Innenentwicklung geschaffen werden konnen.
Placemaking kann dazu einen Beitrag leisten. Stidte stehen heute im Wettbewerb
zueinander, um Lebensqualitit zu schaffen und Talente anzuziechen. Um dies zu
erreichen, bedarf es einer Abstimmung zwischen Offentlichen und privaten
Akteuren*innen. Urban Governance und Urban Leadership sind Ansétze, um die
rechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen sowie lokale MaB3nahmen und Initiativen

zu fordern.

Der Begriff Placemaking wird heutzutage in unterschiedlichen Kontexten verwendet.
Dies zeigt sich in einer ersten Literaturrecherche. In der englischsprachigen Literatur
(Schiirmann 2006, Seite 7) gibt es keine einheitliche Definition von Placemaking. Der
Begriff lasst sich aber in fiinf grobe Bereiche (Schiirmann 2006, Seite 9) unterteilen. Es
wird oft auch zwischen «Space» und «Place» unterschieden. Vor allem die
O0konomischen Effekte (Schiirmann 2006, Seite 23) von Placemaking werden in der
Literatur nur am Rande erwdhnt. Empirische Untersuchungen (Schiirmann 2006, Seite

22) wiren interessant, um zu priifen, wie sich die Theorie in der Praxis umsetzen ldsst.

Es zeigte sich aus den Interviews, dass die Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen mit dem
Begriff Placemaking etwas assoziieren. Der Begriff wird jedoch nicht dezidiert in der
Entwicklung und im Betrieb von den ausgewihlten Arealen angewendet. Vielmehr liegt
der Fokus im Nutzungsmix und in der Positionierung des Areals. Dabei spielen
Ankermietende sowie die Kuration vom Angebot eine wesentliche Rolle. Die Faktoren
wie zum Beispiel die Erreichbarkeit oder die Frequenzen haben fiir die
Vermarkter*innen einen wesentlichen Einfluss. Aus den Interviews zeigte sich auch,
dass die Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen einerseits Sicherheit mit Mietertrigen
anstreben, aber andererseits auch punktuell gezielt Angebote subventionieren, um das

Areal zu positionieren.



1.2 Zielsetzung

Basierend auf der Ausgangslage wird mit dieser Arbeit das Ziel verfolgt, wie
Placemaking an ausgewéhlten Beispielen umgesetzt wird und welche d6konomischen
Anreize Placemaking fiir Investoren*innen hat. Das Real Estate Investment
Management steht in der Verantwortung, nicht nur ertragsorientierte
Liegenschaftsqualititen zu generieren, sondern auch nachhaltige Lagequalititen zu
schaffen. Wobei gute Lagequalititen im Umkehrschluss ertragsorientierte

Liegenschaften fordern.

Die Forschung dieser Arbeit konzentriert sich in erster Linie mit der strukturierten
Erfassung und Bewertung des Placemaking an den ausgewéhlten Arealen. Zusitzlich
werden in der Forschung auch die Standortfaktoren beriicksichtigt. Diese zwei
Ursachen, Faktoren des Placemaking und Faktoren des Standortes, sollen die
Einfliisse auf die Lagequalititen in dieser Arbeit aufzeigen. Mittels einer priméren und
sekunddren Datenaufnahme wird versucht, ein Zusammenhang zu den 6konomischen
Faktoren herzustellen. Dabei ist es wichtig zu unterscheiden, dass ein korrelierender

Zusammenhang nicht mit einem kausalen Zusammenhang gleichzusetzen ist.

1.3 Abgrenzung des Themas

Es sind 5 Fallbeispiele in dieser Arbeit behandelt worden, die durch die Datenerhebung
einerseits qualitativ beurteilt worden sind, aber anderseits auch quantitativ
gegentibergestellt sind. Bei den ausgewihlten Beispielen handelt es sich um private

Areale mit zum Teil Schnittstellen zu 6ffentlichen Plétzen.

Das Thema Placemaking wird in dieser Arbeit als eigenstdndige Disziplin betrachtet.
Diese Arbeit untersucht auf der rationalen Ebene den Okonomischen Einfluss
(Zahlungsbereitschaft) des Placemaking auf die Lagequalititen aus der Sichtweise der
Investoren*innen. Der soziale Einfluss (Humankapital) des Placemaking auf die
Lagequalitdten wird in diesem Zusammenhang mit dem Potenzial von sozialen Milieus
in Verbindung gebracht. Die Vielfalt (Diversitit) oder die Verdringung
(Gentrifizierung), die durch Placemaking entstehen kann, steht in dieser Arbeit nicht im

Fokus.



1.4 Vorgehen

Es wird zuerst eine Literaturanalyse zu Placemaking im Kontext zu der
Immobilienentwicklung und der Immobilienbewirtschaftung (Ziele, Effekte,
Werkzeuge, Messkriterien etc.) vorgenommen. Mit der Literaturrecherche (gemdss
Literaturverzeichnis) und der Datenerhebung (an konkreten Beispielen von Arealen)
soll die Hypothese und die Forschungsfragen aus der Okonomischen Perspektive

empirisch verifiziert werden.

Daraus wurde folgendes Vorgehen umgesetzt:

Vorgehen

1. Literaturrecherche (Bewahrheitung Forschungsfrage und des Forschungsgebiets)
2. Datenerhebung (gemass nachfolgendem Kapitel)
a) Erhebung der Primardaten (Bewertungen, Beobachtungen)
b) Erhebung der Sekundardaten (Immobilienmarktdaten)
3. Analyse
a) Zusammenhange Ortlich (Ort A vs. Ort B)
4. Ergebnisse (Belegung der Hypothese und Subthesen)

Abbildung 1: Vorgehen

Neben der Literaturrecherche wurde auch die Verwendung, die Begrifflichkeit, sowie
der Forschungsstand im Zusammenhang mit den 6konomischen Aspekten eruiert. Mit
den theoretischen Grundlagen wurde ein Forschungsraster fiir die Datenerhebung der
Areale geschaffen. Mittels den definierten Indikatoren werden die Faktoren des
Placemaking sowie die Faktoren des Standortes der untersuchten Areale bewertet und

gegeniibergestellt.

Es werden auch mdgliche Subthesen im Rahmen der Hypothese aufgestellt, wie
Placemaking einen Okonomischen Einfluss haben kann wund was mogliche
Zusammenhdnge sind. Daher werden die Subthesen empirisch mit Sekundirstudien

belegt.



Fiir eine 6konomische Einordung des Placemaking wurde folgendes Raster definiert,
welches die Wirkung der Lagequalititen, zu den soft Facts (Ursache) sprich
Placemaking und hard Facts (Ursache) sprich Standortfaktoren, in den Zusammenhang
stellt. Im Urban Management sind die Liegenschaftsqualititen und die Lagequalitdten
die zwei zentralen Treiber, um die Grenzkosten (Aufwand) dem Grenznutzen (Ertrag)

gegeniiberzustellen.

Lagequalitaten (Wirkung)
Ertragswert, Kapitalisierungssatz, Mietertrag, Mietniveau, Leerstand, Umsatzmietanteil, Umsatz,
Mietvertragsdauer

Soft Facts (Ursache) Hard Facts (Ursache)
Placemaking Standortfaktoren
»  Zahlungen »  Erreichbarkeit
* Beobachtungen * Infrastruktur
» Befragungen * Angebot

+ Demographie
Sociability | Uses & Activites | Access & *  Wirtschaft
Linkages | Comfort & Image * Bodenpreise

» Steuerbelastung

*  Soziale Milieus

+/- +/-

Liegenschaftsqualitat
Erstellungskosten, Bewirtschaftungskosten, Baujahr, Erdgeschossnutzung, Zertifikate, Ratings, Dichte,
Parzellierung

- Primare Daten Sekundare Daten

Abbildung 2: Einordung

Um die einzelnen Indikatoren zu untersuchen ist eine Erhebung von Primérdaten und

eine Erhebung von Sekundirdaten wie folgt angedacht:

e Placemaking: Erhebung von Primérdaten (Soft Facts) an 5 Arealen (Use Cases)
um die Einfliisse von Placemaking zu eruieren.
e Standortfaktoren: Auswertung von Sekundirdaten (Hard Facts) von 5 Arealen

die Standortqualitdten zu eruieren.

Ubergeordnet zur Datenerhebung wird initial pro Areal mit dem jeweiligen
Eigentliimer*innen/-Vertreter*innen ein Interview im Zusammenhang mit Placemaking
und dem Areal durchgefiihrt. Ebenfalls wird das Einverstdndnis abgeholt, auf dem

jeweiligen Areal Daten zu erheben bzw. zu verwenden.



2. Theoretische Grundlagen: ,,Placemaking in der Literatur*

In diesem der Arbeit werden folgende Inhalte thematisiert:

Unterkapitel Inhalt

2.1 Forschungsfrage/ Die Hypothesenbildung soll den Zusammenhang von

Hypothesenbildung ~ Placemaking, den Standortfaktoren und den Lagequalititen
veranschaulichen. Im vorgidngigen Kapitel wurden die

v einzelnen Faktoren Okonomisch eingeordnet. Weil die
Lagequalititen sehr umfassend sind, wurden drei Subthesen

bzw. Indikatoren definiert.

2.2 Literatur, Theorien, Die hinzugezogene Literatur umschreibt einige Ansétze des
Forschungsstand Placemaking in komprimierter Form. Dabei wurden diese in
vier Kategorien eingeordnet. Auf Basis dieser Ansdtze wurde

v eine Checkliste erstellt, welche im Anhang ersichtlich ist, um

ein Werkzeug zu schaffen, Placemaking vor Ort zu

beurteilen.

2.3 Schliisselbegriffe ~ Aus Studien geht hervor, dass der Begriff Placemaking in
unterschiedlichen Kontexten verwendet wird. Daher wurden
fiir diese Arbeit ein eigenstindiges Verstindnis und eine

v eigenstindige Einordung geschaffen. Dabei wird auch

zwischen einem «Place» und einem «Space» unterschieden.



2.1 Forschungsfrage / Hypothesenbildung

Auf Grundlage der Literaturrecherche und der Zielsetzung wurde eine Hypothese
abgeleitet. Diese besteht aus zwei Ursachen, ndmlich den soften Faktoren
(Placemaking) und den harten Faktoren (Standortfaktoren), welche in einer
Wechselwirkung zueinanderstehen. Die Wirkung wird mit Indikatoren der

Lagequalititen umschrieben.

Hypothese: Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat einen

okonomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen zu verbessern.

Um die Hypothese zu erhérten, vor allem den Einfluss von Ursachen auf die Wirkung
(Lagequalitdten), wurden folgende Subthesen abgeleitet, welche den 6konomischen

Zusammenhang herstellen sollen.
Subthese 1: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf Frequenzen.*

Begriindung: Frequenzen stellen einen direkten Zusammenhang auf die

Umsitze der Erdgeschosse dar.
Subthese 2: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf das Mikrolagerating.*

Begriindung: Das Mikrolagerating greift Indikatoren des Placemaking (Bsp.
Image, Angebot) auf.

Subthese 3: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf die sozialen Milieus.

Begriindung: Die Anziehungskraft von Talenten steht im Zusammenhang mit

Freizeitangeboten und Kulturangeboten.

Mit dieser Arbeit werden zudem folgende Forschungsfragen beantwortet, welche im
Vorgehen und im Ablauf hilfreich sind:

e Was machen Lagequalitdten aus und wie lassen sich diese messen?

e Was sind die Einfliisse von Placemaking und wie lassen sich diese messen?
e Was ist die Wechselwirkung zwischen Placemaking Standortfaktoren?

e Welchen Zusammenhang hat Placemaking auf Lagequalititen?



2.2 Literatur, Theorien, Forschungsstand

Auf Basis der Literaturrecherche wurden aus verschiedenen Quellen diverse Anséitze
und Indikatoren fiir die Bewertung des Placemaking identifiziert. Diese wurden im
folgendem Raster, in Anlehung an die vier Placemaking Auspragungen von Project for

Public Spaces, zugeordnet.

i " Manning Konzept " P
Community based Process Interpersonelle Distanz . . Drei Aktivitatstypen
B (mroject for Public Spaces, 2005, . 95-98) |4, (Architekturpsychologie, 2022, S. 248) s (Architekturpsychologie, 2022, 5. 50-51) <@ (Life Between Buildings, 2011, S. 9-14)

ﬂ Behavior Mapping
(Project for Public Spaces, 2005, S. 101-103)

Iﬁ Characteristics of a Successful Place
Urbane Qualititen (Project for Public Spaces, 2005, S. 80-83)

@ (Urbane Qualitaten, 2016, S. 45-73)

N Trace Measures
I_ (Project for Public Spaces, 2005, S. 108-109)
Kontaktdistanzen

(Stadte fiir Menschen, 2015, S. 64-65) @ Menschliche Dimension

(Stadte fiir Menschen, 2015, S. 75-76)

Uses &
Activites

u Ortsidentitat . o
(Architekturpsychologie, 2022, S. 176-177) Sociability

Fest / Flexibel / Fliichtig

@ !ndikatoren Gentrifizierung @ (stadte fiir Menschen, 2015, S. 185-187)

(Gentrifizierung, 2022, S. 188-191)

Gestaltungsmassnahmen
& (Architekturpsychologie, 2022, S. 256)
N Gounting Access & || Comfort &
(Project for Public Spaces, 2005, S. 104-105) H Interview and Questionnaires
Llnkages Image u (Project for Public Spaces, 2005, S. 110-113)

Stadt auf Augenhdhe
@ (stadte fiir Menschen |, 2015, S. 274-277)
Randzonen

@ (Stadte fur Menschen, 2015, S. 161-163)

® Fassaden
(Stadte fir Menschen, 2015, S. 97-99)

N Tracking
(Project for Public Spaces, 2005, S. 106-107) Einladen oder abweisen

@ Vorgang der Wegsuche Iﬁ Sitzplatze @ (Stadte fiir Menschen, 2015, S. 272-273)
(Architekturpsychologie, 2022, S. 119) (Stadte fiir Menschen, 2015, S. 165-169)

Abbildung: What makes a places great? (in Anlehung an Project for Public Spaces, 2005, S. 17) Iﬁ Zahlung @ Beobachtung w Befragung
1 Beurteilung Aufentt itat (in Anlehung an Qualitat 6ffentlicher Rdume, 2015, S. 16)

Abbildung 3: Zuordnung Theorien

Der Bereich Sociability fast die sozialen Auswirkungen zusammen, welche durch
Placemaking entstehen. Darunter zdhlt zum Beispiel interpersonelle Distanzen oder die
Ortsidentitit. Der Bereich Uses & Activites umfasst die Nutzung und die Aktivitéten,
welche auf einem Platz stattfinden. Aber auch die feste, flexible und fliichtige
Ortsbelebung. Der Bereich Comfort & Image beschreibt die Gestaltungsmassnahmen,
die Auspragung der Randzonen oder auch die Anordnung der priméren und sekundiren
Sitzplatze. Der Bereich Access & Linkages beschreibt den Zugang sowie die

Verbindungen eines Areals.

Die Einordung der Ansétze in die vier Themenbereich ist nicht immer abschliessend
und eindeutig. Es soll vielmehr ein Rahmen fiir die weitere Forschung in dieser Arbeit

generieren.



2.2.1 Uses & Activites
Nachfolgend sind Placemaking Konzepte aus der Literatur beschrieben, welche der
Kategorie ,,Uses & Activites* zugeordnet werden. Die einzelnen Indikatoren werden in

der Checkliste (siche Anhang) bei der Datenaufnahme integriert und bewertet.

Manning Konzept

Das Manning Konzept (Richter, 2022, S. 50-51) bzw. das Manning oder Staffing ist ein
Indikator iiber das Verhéltnis der sich in einem Raum befindenden Personen. Mit dem
Overmanning (Kapazitdtsgrenze) bzw. dem Undermanning (Erhaltensminimum) wird
der Spielraum (addquates Manning) {iber das Funktionieren resp. Nicht-Funktionieren
bestimmt. Im Kontext zu Placemaking besteht bei Overmanning die Gefahr, dass die
Menschen die Pliatze meiden, wobei bei Undermanning die Gefahr besteht, dass die

Menschen sich auf einem Platz unsicher fiihlen.

Drei Aktivititstypen

Jan Gehl (Gehl, Life Between Buildings, 2011, S. 9-14) unterteilt Aktivititen im
Offentlichen Rdumen in drei Kategorien. Notige Aktivititen (Necessary Activites),
optionale Aktivititen (Optional Activites) und soziale Aktivititen (social activites).
Notige Aktivitdten, beispielsweise der Arbeitsweg, sind zu jeder Jahreszeit losgeldst
von physischen Einfliissen. Optionale Aktivititen, beispielweise in der Sonne sitzen,
sind abhéngig von physischen Einfliissen wie einer Sitzgelegenheit. Soziale Aktivitéten,
beispielweise Unterhaltungen, resultieren aus den ersten zwei Aktivitdten, wobei hier
die physischen Einfliisse wie Schwellenzonen (Hauseingidnge/Garten/Vorzonen) eine

Rolle spielen.
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Behavior Mapping

In der Literatur (Project for Public Spaces, 2010, S. 101-103) wird Behavior Mapping
als Observations-Technik beschrieben. Bereits William H. Whyte perfektionierte die
Technik der Beobachtung von offentlichen Rdumen. Dabei wird zwischen einer Karte,
die den offentlichen Raum widerspiegelt, und einer Tabelle fiir die Aktivititen
unterschieden. Auf der Karte, welche den 6ffentlichen Raum mit Wegen, Sitzplitzen,
Béumen, Spielmoglichkeiten etc. darstellt, werden die Aktivititen der Menschen
entsprechend markiert mit einer Referenz (Bsp. einer Zahl). Auf der separaten Tabelle
wird Bezug genommen auf das Geschlecht, das Alter, die Anzahl sowie die Aktivitat
(Bsp. Sitzen, Joggen, Spielen). In einer zusammenfassenden Tabelle kdnnen so
verschieden Standorte miteinander verglichen werden. Dabei sind die Zeitrdume,

Tageszeiten und Wochentage zu beriicksichtigen.

Menschliche Dimension

Jan Gehl (Gehl, Stidte fiir Menschen, 2018, S. 75-76) beschreibt den Aspekt der
menschlichen Dimension im Bauwesen. Er verweist vor allem auf das zerstorte
menschliche Mal}, welches mit dem motorisierten Stralenverkehr zugenommen hat oder
durch iiberdimensionierte Plidtze durch die Dimensionsverwirrung (Bsp.
Kreuzfahrtschiff in Venedig). Dabei ist es zentral, auf den menschlichen Maflstab und
die menschlichen Proportionen in der Stadtplanung einzugehen. Interessant ist, dass
zum Beispiel in Urlaubshotels, Vergniigungsparks, Einkaufszentren und iiberall dort,
wo eine menschenfreundliche Atmosphére mafigeblich fiir den wirtschaftlichen Erfolg

ist, die menschliche Dimension umgesetzt wird.

Ortsbelebung

Um Rédume zu beleben, unterscheidet Jan Gehl (Gehl, Stadte fiir Menschen, 2018, S.
185-187) drei Kategorien (Festes, Flexibles, Fliichtiges). Diese Ansitze dienen dazu,
Angebote und Ideen fiir die Einwohner*innen zu schaffen. Feste Elemente bilden die
baulichen Voraussetzungen, zum Beispiel in der Gestaltung Offentlicher Raume.
Flexible Elemente sind aufbauend zu ersteren, zum Beispiel durch temporire
Veranstaltungen. Fliichtige Elemente sind von kurzer Dauer, zum Beispiel Mérkte oder

Strassenmusik.
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Trace Measures

Project for Public Space (Project for Public Spaces, 2010, S. 108-109) beschreibt das
Trace Measures (Spurensuche) als eine weitere Observationstechnik, die Aufschluss
iiber die Aktivititen eines Raumes geben. Dabei wird zwischen «physical evidence»
(Bsp. Abfall) und «erosion traces» (Bsp. Abniitzung) unterschieden. Mit hinterlassenem
Abfall konnen Riickschliisse iiber die Aktivititen und die Frequentierung gezogen
werden. Mit der Abnutzung konnen Riickschliisse iiber die Nutzung, beispielsweise
Pfade im Rasen oder Abnutzungsspuren auf Sitzgelegenheiten, eines Areales gezogen

werden.
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2.2.2 Comfort & Image
Nachfolgend sind Placemaking Konzepte aus der Literatur beschrieben, welche der
Kategorie ,,Comfort & Image* zugeordnet werden. Die einzelnen Indikatoren werden in

der Checkliste (siche Anhang) bei der Datenaufnahme integriert und bewertet.

Gestaltungsmassnahmen

In der Architekturpsychologie (Richter, 2022, S. 256) werden verschiedene Konzepte
von Rdumen und deren mdégliche Gestaltungsmassnahmen beschrieben. Das Territorium
ist ein Areal mit fixierten Grenzen, in der die individualisierte Bauweise oder die
Moglichkeit zur Abgrenzung im Vordergrund steht. Die Ortsverbundenheit ist eine
gefiihlsméssige Abhédngigkeit, welche durch konstante und langlebige Massnahmen
entsteht. Personlicher Raum sind Pufferzonen fiir jeden Menschen, die durch zu enge
Réume entstehen. Privatsphdre sind empfundene soziale Qualititen, die durch

Moglichkeiten des Riickzugs entstehen.

Interview and Questionnaires

Nebst dem Observationstechniken sind Interviews und Befragungen ein zentrales
Instrument auf qualitativer Ebene, Forschung zu betreiben und mit den Menschen eine
Konversation herzustellen (Project for Public Spaces, 2010, S. 110-113). Dabei wird
zwischen einem informellen Interview (spontane Konversation), einem gefiihrten
Interview (strukturierte Befragung) und einer Befragung (standardisierter Fragebogen)
unterschieden. Es empfiehlt sich die verschiedenen Anspruchsgruppen zu
beriicksichtigen und wenn notig eine Clusterung nach Bewohner*innen, Nutzer*innen,

Eigentiimer*innen, Bewirtschafter*innen etc. vorzunehmen.

Stadt auf Augenhohe

Im Rahmen von einem Planungsprojekt werden 12 Qualitétskriterien (Gehl, Stadte fiir
Menschen, 2018, S. 274-275) beschrieben, an die sich Entwickler*innen orientieren
konnen. Die 12 Kriterien, mit dem Ziel eine Stadt auf Augenhéhe zu schaffen, werden
unterteilt in Schutz, Komfort und Begliickendes. Unter Schutz wird das Verhindern von
Unfillen, Schutz vor Verbrechen und Schutz vor dem Wetter und Larm verstanden.
Komfort wird unterteilt in Angebote fiir Fussginger, Aufenthaltsgelegenheiten,
Sitzgelegenheiten, Sehenswiirdiges, Orte fiir Kommunikation sowie Orte fiir Spiel und
Sport. Begliickendes wird prizisiert durch menschenfreundliche Gréssenverhiltnisse,

angenchme klimatische Verhiltnisse und positive Eindriicke.
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Randzonen

Randbereiche sind Schwellenzonen von Hauseingéingen zur Strasse oder Pldtzen. Diese
zeigen sich in Form von Lirmwinden und abwechslungsreich gegliederten Fassaden
(Gehl, Stadte fir Menschen, 2018, S. 161-163). Pfeiler, Nischen und Stufen bieten
Schutz vor Wind und Wetter. Randzonen sind essenziell um eine einladende
Atmosphédre zu Gebduden, Geschéften oder Restaurants herzustellen. Dabei hat man in
Nischen die Moglichkeit Teil der Offentlichkeit zu sein, aber nur partiell anwesend zu

sein.

Sitzplitze

Sitzgelegenheiten sind auf offentlichen Plidtzen nicht weg zu denken. Sie laden die
Menschen ein, um zu verweilen. Dabei wird zwischen priméren und sekundiren
Sitzpldtzen (Gehl, Stadte fiir Menschen, 2018, S. 165-169) unterschieden. Zu priméren
Sitzgelegenheiten gehoren richtige Mdobel, wie Bédnke und Stiihle mit Riicken- und
Armlehne. Dabei spielt neben der Anordnung auch die Materialisierung, die Flexibilitét
und das Design eine Rolle. Zu sekundéren Sitzgelegenheiten gehdren Treppenabsitze,

Stufen, Poller, Denkmal- und Brunnensockel, Skulpturen oder auch der Boden.

Einladen oder abweisen

Seh- und Horkontakte werden als hadufigste Form der Kommunikation im 6ffentlichen
Raum beschrieben (Gehl, Stidte fiir Menschen, 2018, S. 272-273). Durch Sehen und
Horen erhalten wir Einblicke und Anregungen. Es kann auch der Beginn intensiverer
Kontakte sein. Dabei beeinflusst die Hohe der Mauern, die Distanzen, das Tempo, die

Ebene und der Blickkontakt ein einladendes bzw. abweisendes Umfeld.
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2.2.3 Access & Linkages
Nachfolgend sind Placemaking Konzepte aus der Literatur beschrieben, welche der
Kategorie ,,Access & Linkages* zugeordnet werden. Die einzelnen Indikatoren werden

in der Checkliste (siche Anhang) bei der Datenaufnahme integriert und bewertet.

Counting

Zihlungen (Project for Public Spaces, 2010, S. 103-105) sind systematische
Erfassungen von Passantenautkommen in Form von Fullgénger*innen, Fahrzeugen, etc.
an einen spezifischen Ort. Eine Faustregel besagt, dass mindestens 1000
Passanten*innen pro Stunde nétig sind, damit Retail Fldchen funktionieren. Bei der
Erfassung von Frequenzen kann unterschieden werden zwischen Wegrichtung,
Geschlecht oder Alter. Wichtig ist zur Vergleichbarkeit, Z&hlungen in einem
identischen Zeitraum, Tageszeit und Wochentag durchzufiihren. Zudem kann ebenfalls
die Untersuchungsflidche begrenzt werden, zum Beispiel auf einen Hektar. Es empfiehlt
sich Zahlungen, wihrend 6 Minuten durchzufilhren und mit dem Faktor zu

multiplizieren, sofern Erfassungen manuell durchgefiihrt werden.

Fassaden

Fassaden bilden die Ubergangszone vom Gebiude zur Strasse. Fiir die Ubergangszonen
kommt auch der Ausdruck Schwellenzone zur Anwendung. Aktive Fassaden
(anziehend) fordern die Aktivititen der Menschen davor (Gehl, Stidte fiir Menschen,
2018, S. 97-99). Es ist belegt, dass vor aktiv gestalteten Fassaden siebenmal mehr
Interaktion stattfinden als vor passiven Fassaden. Es werden 6 Kriterien beschrieben,
welche die Qualitdt von Fassaden messen. Das Lauftempo (langsam/schnell), die
Einsehbarkeit (offen/geschlossen), das Erlebnis (interaktiv/passiv), die Textur
(interessant/langweilig), die Gemischtnutzung (abwechslungsreich/gleichférmig) und

der vertikale Fassadentakt (vertikal/horizontal).

Vorgang der Wegsuche

In der Architekturpsychologie (Richter, 2022, S. 119) wird die Wegsuche damit
beschrieben, durch einen Prozess ein bestimmtes rdumliches Problem zu 16sen. Es
werden dafiir 5 aufeinander folgende und miteinander verbunden Schritte definierte. 1.
Die Orientierung (An welcher Position befinde ich mich?), 2. Das Ziel definieren (Wo
will ich hin?), 3. Die Wahl der Route (Was ist die beste Route?), 4. Beibehalten des
Weges (Bin ich auf dem richtigen Weg?), 5. Entdeckung des Ziels (Habe ich das Ziel

erreicht?).
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Tracking

Das Tracking (Verfolgung) ist eine Observations-Technik, um die Routen und Pfade
eines Places zu untersuchen (Project for Public Spaces, 2010, S. 106-107). Tracking
gibt auch Aufschluss, wo die haufigsten Frequenzen stattfinden, was bei der
Positionierung von Verkaufsangeboten hilfreich sein kann. Die Erfassungsmethode
kann mit zwei Varianten erfolgen. In der ersten Variante stellt sich der
Beobachter*innen an einen iibersichtlichen Punkt und zeichnet auf einer Karte die
Routen mit Strichen ein. Die zweite Methode besteht darin, den Menschen zu folgen,

sollte eine Beobachtung aus einem Ausgangspunkt nicht moglich sein.
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2.2.4 Sociability
Nachfolgend sind Placemaking Konzepte aus der Literatur beschrieben, welche der
Kategorie ,,Sociability* zugeordnet werden. Die einzelnen Indikatoren werden in der

Checkliste (siehe Anhang) bei der Datenaufnahme integriert und bewertet.

Community based Process

Project for Public Spaces (Project for Public Spaces, 2010, S. 94-97) beschreibt den
Community based Process in sieben Teilschritte. Dabei identifizieren die
Mitglieder*innen (Community Members) Themen, Ideen und Losungen im Rahmen
einer Vision flir den Place. Schritt eins beinhaltet ein Treffen mit 6ffentlichen und
privaten Vertretern*innen, um die relevanten Themen zu identifizieren. Schritt zwei
definiert die Problemstellung und Zielsetzung im Rahmen einer Hypothese. Schritt drei
umfasst die Datenaufnahme. Schritt vier beschreibt die Datenanalyse und das Erkennen
von Potenzial. Schritt fiinf beinhaltet das Einberufen eines Forum der Vertreter*innen
und Mitglieder*innen der Community, um die Untersuchungsergebnisse zu
thematisieren. Schritt sechs definiert einen Massnahmenplan, welcher die Massnahmen
umschreibt und diese grafisch darstellt. Schritt sieben verfeinert die Massnahmen in

einem konkreten Implementierungsplan.

Interpersonelle Distanz

Die interpersonellen Distanzen (Richter, 2022, S. 248) umschreiben in der
Architekturpsychologie vier Arten von Abstéinden, welche abhingig von der Situation
sind. Die intime Distanz (0-45cm) entsteht, wenn zum Beispiel zwei gute
Freunde*innen miteinander sprechen. Die personliche Distanz (45-120cm) entsteht,
wenn zum Beispiel sich zwei Geschiftsleute unterhalten. Die soziale Distanz (120-
400cm) entsteht zum Beispiel zwischen einem Sekretariat und Studenten*innen. Die
Offentliche Distanz (400-600cm) entsteht, zum Beispiel zwischen einem Redner*in und

dem Publikum.
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Urbane Qualititen

Im Rahmen eines nationalen Forschungsprojektes (Kretz & Kueng, 2016, S. 45-73)
wurden als Arbeitsinstrument sechs Eigenschaften definiert, welche die urbanen
Qualitdten bilden. «Zentralitdt» misst einen Ort mit der Lage, Prasenz von Nutzungen
und Aktivititen sowie der Bedeutung eines Ortes. «Diversitit» bedeutet, dass
unterschiedliche Nutzungen, Nutzergruppen und FEigentiimer*innen an einem Ort
prisent sind. «Interaktion» umfasst die Einwirkung von unterschiedlichen Menschen,
die sich gegenseitig produktiv beeinflussen. «Zuginglichkeit» bezeichnet die Porositét,
Regulierung und Kontextualitit zu Nachbarschaften. «Adaptierbarkeit» erfasst die
Umnutzbarkeit, Umdeutbarkeit und Umbaubarkeit. «Aneignung» identifiziert die

Offenheit und Gestaltbarkeit.

Characteristics of a Successful Place

William H. Whyte beschreibt einen erfolgreichen Platz wie folgt: ,,What attracts people,
it would appear, is other people.” Project for Public Spaces (Project for Public Spaces,
2010, S. 80-83) umschreibt die Charakteristik eines erfolgreichen Platzes mit folgenden
Kriterien: Anteil von Menschen in Gruppen, Anteil der Frauen iiber dem Durchschnitt,
verschiedene Altersgruppen, unterschiedliche Aktivititen und Zuneigung zwischen
Menschen. Es geht also darum, was die erste Person an einem Platz anzieht. Dies kann

eine Sitzgelegenheit sein, ein Platz im Schatten oder die Ndhe zum Wasser.

Ortsidentitiit

In der Architekturpsychologie (Richter, 2022, S. 176-177) wird die Ortbezogenheit und
die Ortsverbundenheit beschrieben. Ortsbezogenheit wird beschrieben, in dem man sein
Tun und Handeln auf einen bestimmten Ort ausrichtet. Sozialbeziehungen generieren
dazu ein verbindendes Element. Ortsverbundenheit zeigt sich in einer emotionalen
Bindung zu einem Ort. Dies sind gefiihlsméssige Verbindungen, die beispielsweise

durch Kindheitserinnerungen entstehen.

Indikatoren Gentrifizierung

Die Gentrifizierung kann in Bezug von Placemaking ein Anzeichen sein, dass die
Nachfrage und Zahlungsbereitschaft an einem Ort steigen. Dabei ist Diversitit ein
zentrales Element, was ein Place ausmacht. Die Gentrifizierung soll in diesem
Zusammenhang den Ausschluss von bestimmten sozialen Klassen verhindern. Die
Dimensionen und Indikatoren der Gentrifizierung (Glatter & Miessner, 2022, S. 188-
191) werden wie folgt beschrieben. Sozial (Erhohung Status), Baulich (Steigerung
Mietzinse), Gewerblich (Preisanstieg), Symbolisch (Wahrnehmung).
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2.3 Schliisselbegriffe

Wie bereits im Kapitel 1.1 Ausgangslage erwihnt, wird der Begriff Placemaking heute
in unterschiedlichen Kontexten verwendet. In der englischsprachigen Literatur
(Schiirmann 2006, Seite 7) gibt es keine einheitliche Definition von Placemaking. Der
Begriff ldsst sich aber in fiinf grobe Bereiche, nachfolgend beschrieben, (Schiirmann

2006, Seite 9) unterteilen.

Der Begriff Placemaking wird im Urban Design verwendet, um die Stadtplanung fiir
die Bewohner*innen aber auch fiir die Investoren*innen attraktiv zu gestalten. Das
Verstindnis von Placemaking kann aber auch ergidnzend als die sozial
strukturierende Gestaltung von urbanen Rdumen interpretiert werden. Dabei steht
eine Verbesserung der Raumqualitit und der Lebensqualitit im Vordergrund, um
soziale, Okologische und oOkonomische Qualititen zu schaffen. Eine weitere
Interpretation ist die Verbindung von Placemaking und urbaner Standortqualitit
sowie Sozialkapital. Dabei geht es nicht mehr primir um die harten Standortfaktoren,
sondern um sozio-kulturelle Milieus. Dies zeigt sich beispielsweise in der
Anziehungskraft von Talenten und dadurch entstehende Innovationen. Stidte stehen
heutzutage im internationalen Wettbewerb zueinander. Daher spielt das Humankapital
eine entscheidende Rolle. Es geht nicht nur um die Standortattraktivitdt fiir
Unternehmen, sondern auch um Vielfalt und Lebensqualitit. Es zeigt sich, dass das
Freizeitangebot, das Kulturangebot oder das Nachtleben einen hohen Einfluss in der
Anziehungskraft von Talenten hat. Placemaking kann auch als kollaborativer Prozess
verstanden werden fiir die Nutzung kollektiver Naturgiiter. Die soziale
Zusammenarbeit wird auf einen Ort konzentriert und ist damit Ausloser von Local
Governance im Zusammenhang mit Umwelt- und Ressourcenschutz. Placemaking wird
auch im Sinne einer symbolischen Raumkonstruktion verwendet. Dabei wird die

Verbindung von Raum und dessen Bedeutung und Bindung betrachtet.

In der englischsprachigen Literatur (Schiirmann 2006, Seite 6) wird hdufig zwischen
Place und Space unterschieden. Mit Place wird der physische Raum beschrieben. Mit

Space wird der sozial strukturierte Raum beschrieben.

In dieser Abschlussarbeit wird der Begriff Placemaking im Zusammenhang mit dem
Einfluss auf die Lagequalitdten umschrieben. Dabei wird den Einfluss von Soft Facts
(Faktoren Placemaking) und der Einfluss von Hard Facts (Faktoren Standort) auf die

Lagequalitdten untersucht.
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3. Empirische Untersuchung: ,,Placemaking und Einfluss*

In diesem Teil der Arbeit werden folgende Inhalte thematisiert:

Unterkapitel Inhalt

3.1 Methode Um die fiinf ausgewihlten Areale analysieren zu kdnnen,

wurde eine Checkliste kreiert, die das Placemaking auf
v jedem Areal einheitlich bewerten kann. Diese priméren
Daten werden dann in der Untersuchung mit sekundéren

Daten gegentiberstellt.

3.2 Experteninterviews Um einen moglichst objektiven Vergleich der Areale
herzustellen, wurde die quantitative Methoden gewéhlt.

v Auch hinsichtlich der 06konomischen Zusammenhéinge.
Ergdnzend wurden jedoch trotzdem Interviews durchgefiihrt,

um die qualitativen Aspekte zu beleuchten.

3.3 Aufzeichnungen = Um die aufgenommenen priméiren Daten so transparent wie
moglich  dazustellen, wurden auf den  Arealen

v Fotoaufnahmen sowie Videoaufnahmen durchgefiihrt. Diese
Bewertungen visualisieren und kartieren einige Beispiele und

sind im Anhang ersichtlich.

3.4 Untersuchung Im Rahmen der Untersuchung und Auswertung werden auf
der ersten Ebene die Indikatoren der Lagequalitdten definiert.

v Auf der zweiten Ebene wird der Zusammenhang, mit
Placemaking untersucht. Daher wird die Relevanz dieser

Parameter versucht empirisch zu belegen.

3.5 Ergebnisse Die Ergebnisse werden mit einer Regressionsanalyse und

einer Korrelationsanalyse dargestellt. Dabei zeigen sich

v Trends auf, welche jedoch auch kritisch zu hinterfragen sind
hinsichtlich der Vergleichbarkeit.



3.1 Methode

In diesem Kapitel wird die Methode der Datenerhebung erldutert. Wie im
Forschungsdesign beschrieben war eine primére Datenerhebung und eine sekundire
Datenerhebung angedacht. Die primare Datenerhebung wurde mittels Beobachtungen,
Bewertungen, Messungen, Vergleichen und Gegeniiberstellungen auf den Arealen vor
Ort, in Anlehnung an die Placemaking Theorien und den ausgewihlten Indikatoren,
durchgefiihrt. Die sekundédre Datenerhebung wurde anfangs mit diversen Parametern
angedacht. Es stellte sich jedoch heraus, dass der Grossteil der Daten beschriankt,
verfiigbar war. Fiir die weiterfiihrenden Untersuchungen sind diese sekundiren Daten
eher informativ zu betrachten, da diese nicht unmittelbar relevant fiir die Auswertungen

sind.
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3.1.1 Erhebung Primardaten

Die Erhebung der Primérdaten ist an die im Theorieteil beschriebene Literatur angelehnt
und strukturiert. So wurden die verschiedenen Ansédtze des Placemaking aus
verschiedenen Quellen, den vier Auspridgungen ,,Use & Activities“, ,,Comfort &

Image®, ,,Access & Linkages* und ,,Sociability* zugeordnet.

Tabelle 1: Erhebung Primérdaten

1D Einordnung Indikator Messung Zshlung__ Beobachtung Befragung  Max. Punkte  Case 1 Case 2 Case 3 Case 4 Case 5
1 Use & Activites 250 Punkte
1.1 Manning Konzept Undermanning/Overmanning Gut/Mittel/Schlecht X 50 Punkte

1.2 Drei Aktivitétstypen Nétige Aktivititen/Optionale Aktivitaten Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
1.3 Behavior Mapping Aktivititentypen pro Hektar Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
14 Dimension i A Gut/Mits 50 Punkte
1.5 Ortsbelebung Fest/Flexibel/Fliichtig Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
16 ..

2 Comfort & Image 250 Punkte
2.1 Gestaltungsmassnahmen Territorium/Ortver i 50 Punkte
2.2 Stadt auf 12 Qualitatskriterien Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
2.3 Randzonen Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
2.4 Sitzplatze Primire Sitzplatze/Sekundare Sitzplitze Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
2.5 Einladen oder abweisen Gut/Mit 50 Punkte
26...

3 Access & Linkages 250 Punkte
3.1 Counting Frequenzen Gut/Mittel/Schlecht 100 Punkte
3.2 Fassaden i is/T Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
3.3 Tracking i For /Mittel/Schlecht 50 Punkte
3.4 Vorgang der Wegsuche Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehalt Gut/Mittel/Schlecht 50 Punkte
35..

36..

4 Sociability 250 Punkte
4.1 Community based Process i 7 Gut/Mitt x 50 Punkte
4.2 Interpersonelle Distanz Intime Di D Gut/Mit x 50 Punkte
4.3 Urbane Qualitaten its ‘Adaptierbarke Gut/Mittel/Schlecht x 50 Punkte
4.4 Characteristics of a Successful Plac Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/A Gut/Mittel/Schlecht x 50 Punkte
4.5 Ortsidentitat Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit  Gut/Mittel/Schlecht x 25 Punkte
4.6 Indikatoren Gentrifizierung P tung/Kauf Gut/Mit x 25 Punkte

Total Punkte (max. 1000)

Total Bewertung (max. 5)
Total Prozent (max. 100%)

1 Use & Activites 3.4 3.4 3.0 3.0 38
2 Comfort & Image 3.0 26 3.0 34 3.0
3 Access & Linkages 38 3.0 3.0 3.0 3.0
4 Sociability 4.0 2.8 3.0 3.0 34

Die einzelnen Indikatoren wurden mit einer einheitlichen Checkliste fiir jedes Areal
(siche Anhang) vor Ort aufgenommen. Jeder Indikator wurde mit einem «Guty,
«Mittel» oder «Schlecht» bewertet und anschliessend mit einer Punktevergabe
aufsummiert. Die Punktevergabe ist zwischen den vier Placemaking Auspriagungen
proportional verteilt. So kann jede Auspragung maximal 250 Punkte erreichen, was total
1000 Punkte pro Areal ergibt. Die Punkte wurden pro Indikator linear verteilt. Ein
«Gut» erreicht 100% der Punkte, ein «Mittel» erreicht 50% der Punkt und ein
«Schlecht» erreicht 0% der Punkte. Eine detailliertere Benotung oder lineare Abstufung
anhand metrischen Indikatoren wére ebenfalls denkbar gewesen, darum wurde eine

Skala von null bis 1000 Punkte gewéhlt.

In der Gesamtauswertung wurden die erreichten Punkte pro Areal in einer Notenskala
von 1-5 adaptiert. 0 Punkte ergeben eine Note von 1 und 1000 Punkte ergeben eine
Note von 5. Die Umwandlung in einer Notenskala wurde vorgenommen, weil die

Mikrolage und die Makrolage mit derselben Notenskala bewertet wird.
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3.1.2 Erhebung Sekundirdaten
Ergidnzend zur Erhebung der Primirdaten wurde ein Raster flir die Erhebung der
Sekundérdaten geschaffen. Dieser ist an das Forschungsdesign angelehnt und unterteilt

in «Lagequalititen», «Liegenschaftsqualitdt» und «Standortfaktoreny.

Tabelle 2: Erhebung Sekundérdaten

Indikator Beschreibung Zeitraum Eigentiimer Bewerter Case 1 Case 2 Case 3 Case 4 Case 5

Lagequalititen

Ertragswert CHF/m2 aus DCF 10 Jahre x x na na na na na
Kapitalisierungssatz % aus Bewertung 10 Jahre X x na na na na na
Mietertrag CHF/m2 10 Jahre X x n.a n.a n.a n.a n.a
Mietniveau % Rent GAP Umgebung 10 Jahre x X na na na na na
Leerstand % von Mietflache 10 Jahre x x n.a n.a na n.a na
Umsatzmietanteil Bruttomiete/Umsatz 10 Jahre X n.a n.a na na na
Umsatz CHF/m2 Umsatz 10 Jahre X na n.a n.a n.a n.a
Mietvertragsdauer Durchschnitt/Mietvertrag 10 Jahre x na na na na na
Liegenschaftsqualitt
Erstellungskosten CHF/m2 fiir Umgebung 10 Jahre X na na na. na na
Bewirtschaftungskosten CHF/m2 fiir Community 10 Jahre x na n.a n.a. na n.a
Baujahr Jahr Stichjahr x na na na. na na
un Nutzungsmi stichjahr x na na na. na na
Zertifikate SNBS/BREEAM/2000-Watt Stichjahr X n.a n.a n.a. n.a n.a
Ratings GRESB Stichjahr x na na na. na na
Dichte Ausniitzungsziffer Stichjahr x na na na. na na
Parzellierung Eigentiimerstruktur Stichjahr M na na na. na na
Betreiber Center Management / Areal Management Stichjahr X na na na na na
Probleme Massnahmen wahrend Bau/Betrieb Stichjahr X n.a n.a n.a n.a n.a
Allgemeinflachen Verhéltnis Community Flachen Stichjahr x n.a na na n.a n.a
Standortfaktoren
Erreichbarkeit 6V/Auto/Fahrrad/zu Fuss 2023 x n.a n.a n.a n.a n.a
Infrastruktur Wege, Strassen, Parkplitze, Bahnhof, Bustation 2023 x na n.a n.a n.a n.a
Angebot Dienstleistung/Gewerbe/Kultur/Gastro 2023 x n.a n.a n.a n.a n.a
Demographie Bevolkerungsentwicklung 2023 x na na na na na
Wirtschaft Beschiftigte 2023 x n.a n.a n.a n.a n.a
Mietpreise 50% Quantil Verkauf 2023 x n.a n.a n.a na na
Steuerbelastung Steuerbelastung Privat 2023 x na na na na na
Soziale Milieus Digitale Kosmopoliten 2023 x na na na na na

Wie in der obenstehenden Tabelle ersichtlich ist, sind Daten hinsichtlich
«Lagequalitiaten» nicht ausreichend von den Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen
verfligbar, um eine aussagekriftige Gegeniiberstellung herzustellen. Die relevanten
Daten fiir die Untersuchung der Subthesen im Zusammenhang mit Placemaking,
konnten mit den Frequenzen pro Tag, dem Mikrolagerating und den Milieus erhoben

werden gemiss dem Kapitel 3.4 Untersuchung.

Die Daten zur «Liegenschaftsqualitit» wurden indikativ erhoben. Dabei handelt es
sich um frei zugéingliche, 6ffentliche und allgemein bekannte Informationen. Ergidnzend
konnten auf der qualitativen Ebene einige Aussagen von den Eigentiimer*innen/-
Vertreter*innen im Rahmen der Interviews zu den Liegenschaftsqualititen
aufgenommen werden, welche im Anhang aufgefiihrt sind. Fiir die Datenauswertungen
haben die Liegenschaftsqualititen aber keinen direkten Einfluss, da die Faktoren des
Placemaking und die Faktoren des Standortes mit den Lagequalititen gegeniibergestellt

werden.

Bei den «Standortfaktoren» konnten im Rahmen dieser Arbeit von
Immobilienbewertenden (Wiiest Partner & Fahrldnder Partner) Daten bezogen werden,

welche im Kapitel der Datenauswertung komprimiert und gezielt eingesetzt werden.



3.2 Experteninterviews

3.2.1 Interviews mit Experten/innen
Die detaillierten Interviews sind im Anhang ersichtlich und weisen folgende

Fragestellung auf:

Fragen an Vermarkter*innen

Frage 1: Wie wird der Begriff Placemaking heute in Ihrem Tatigkeitsgebiet verwendet?
Frage 2: Was sind aus lhrer Sicht die Anforderungen der Commercial bzw. Retail Mieter?
Frage 3: Wo sehen Sie einen 6konomischen Einfluss des Placemaking auf die Lagequalitaten

(Zahlungsbereitschaft)?

Frage 4: Welche Indikatoren (Lage, Erreichbarkeit, Image, Frequenzen, etc.) sind aus lhrer
Sicht entscheidend bei der Vermarktung von Commercial bzw. Retail Flachen?

Frage 5: Welches Trends sehen Sie in der Zukunft?

Abbildung 4: Interviews mit Experten/innen

Ergénzend zur Erhebung der Primirdaten und Sekundirdaten wurden Interviews mit
Expertinnen und Experten aus der Immobilienvermarktung durchgefiihrt. Die
Interviews sollen der schwerpunktméBig quantitativen Forschung, die qualitative Ebene
hinzufiigen. Die qualitativen Aussagen haben keinen direkten FEinfluss auf die

Placemaking Bewertung.

Die vollstindigen Interviews, mit ausschlieBlich offenen Fragen, sind im Anhang
ersichtlich. Die Zitate sind dabei sinngemiss zu verstehen. Es wurde jeweils ein
Interview aus der Sichtweise der Commercial Nutzung und ein Interview aus der
Sichtweise der Retail Nutzung durchgefiihrt. Bei beiden Nutzungen spielt Placemaking

eine immer gréfere Rolle.
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3.2.2 Interviews mit Eigentiimer/innen/-Vertreter/innen
Die detaillierten Interviews sind im Anhang ersichtlich und weisen folgende

Fragestellung auf:

Fragen an Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen

Frage 1: Welche Massnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der Entwicklung und im
Betrieb umgesetzt?

Frage 2: Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf lhrem Areal zusammen?

Frage 3: Was fiir Massnahmen werden fiir die Community Bildung seitens
Eigentlimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Frage 4: Wo sehen Sie als Eigentiimer*in/-Vertreter*in das Potenzial von Placemaking im
Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf lnrem Areal?

Abbildung 5: Interviews mit Eigentiimer/innen-/Vertreter/innen

Ergénzend zur Erhebung der Primirdaten und Sekundirdaten wurden Interviews mit
Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen ~ gefiihrt.  Die  Interviews  sollen  der
schwerpunktméBig quantitativen Forschung, die qualitative Ebene hinzufiigen. Die

qualitativen Aussagen haben keinen direkten Einfluss auf die Placemaking Bewertung.

Die vollstindigen Interviews, mit ausschlieBlich offenen Fragen, sind im Anhang
ersichtlich. Die Zitate sind dabei sinngemdss zu verstehen. Zusétzlich wurde das

Einverstdndnis {liber die Datenverwendung und die Datenaufnahme pro Areal abgeholt.

Interessant ist, dass bei allen Eigentlimern*innen/-Vertretern*innen das Placemaking
nicht dezidiert in der Entwicklung oder im Betrieb betrachtet wurde, jedoch alle mit

dem Begriff eine Assoziation haben in unterschiedlichen Kontexten.
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3.3 Aufzeichnungen

3.3.1 Checkliste
Fiir die Datenaufnahme vor Ort wurde eine Checkliste entworfen, unterteilt in drei

verschiedene Teile. Die vollstdndige Checkliste ist im Anhang pro Areal ersichtlich.

E Im ersten Teil der Checkliste sind die 20
,,,,,,, ;‘_} Kriterien aufgefiihrt, welche mit einem ,,Gut*,
—— \—‘J’—ﬁ ,»Mittel* oder ,,Schlecht* beurteilt werden
T konnen. Dazu ist auch ein Kommentarfeld

vorhanden, um die Erkenntnisse zu erlautern.
Einige Indikatoren sind im zweiten Teil der
Checkliste nochmals ausfiihrlich visuell

dargestellt.

Im zweiten Teil der Checkliste konnen einzelne

Kriterien wie Aktivitdten, Randzonen,

TN : :
B Q Sitzplitze, Fortbewegungsmittel,

Laufgeschwindigkeiten, Gruppen und
Zuneigungen grafisch auf einem
Kartenausschnitt erfasst werden. Dabei wird fiir
die Vergleichbarkeit ein Gebiet, von jeweils

einem Hektar markiert.

Im dritten Teil der Checkliste werden die

Nutzer*innen des Areals den sozialen Milieus

zugeordnet. Die Bewertungen wurden aufgrund
eines subjektiven Eindruckes im Rahmen von
Beobachtungen vorgenommen. In den
Datenauswertung werden jedoch sekundére
reprasentative Immobilienmarktdaten

herangezogen.

Abbildung 6: Checkliste Datenaufnahme



3.3.2 Fotodokumentation
Die vollstindige Fotodokumentation ist im Anhang mit Kommentaren zu jeder

Fotografie ersichtlich.

TN
Europaallee
Zurich

Mall of Switzerland Suurstoffi
Ebikon Rotkreuz

B N\~ - ﬂ
Stiicki Park Toni Areal
Basel Zirich A
: I

Abbildung 7: Fotodokumentation

Ergénzend zu den Checklisten wurde auf jedem Areal eine Fotodokumentation erstellt.
Die Bildaufnahmen sollen einige gute, aber auch verbesserungsfiahige Beispiele visuell
darstellen. Im Fokus standen dabei Aktivititen, Nutzungen und Fassaden. Mit den
Aufnahmen wird den Arealen zudem ein Gesicht gegeben mit den unterschiedlichen

Auspriagungen und Charakteristiken.
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3.3.3 Videoauswertung

Einige Ausschnitte der Videoauswertung sind ergéinzend im Anhang ersichtlich.

o "EUEY B R
Toni Areal:
«Studenten beim Haupteingang»

= ettt Lo

Mall of Switzerland:
«Jugendlicher vor Einkaufszentrum»

§ Suurstoffi:
«Kinder nach dem Kindergart

Stiicki Park:

«Handwerker bei Mittagspause»
Europaallee:

«Frau mit Velo»

—

Abbildung 8: Videoauswertung

Mit dem Einverstidndnis der jeweiligen Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen wurde auf
jedem Areal ein Video gedreht. Mit den Filmen konnten so Auswertungen iiber die
Anzahl Personen, das Geschlecht, das Fortbewegungsmittel, die Altersklasse sowie die
Laufgeschwindigkeit gemacht werden, welche in den angehidngten Checklisten
ersichtlich sind. Die Aufnahmen wurden dabei wéhrend zehn Minuten vorgenommen
und die Zihlungen entsprechend auf sechzig Minuten hochgerechnet. Um eine
Vergleichbarkeit herzustellen, wurde darauf geachtet, dass die Aufnahmen bei allen
Arealen um die Mittagszeit wochentags und bei dhnlichem Wetter vorgenommen
wurden. Die jeweiligen Wochentage, die Uhrzeit und das Wetter sind in den

angehdngten Checklisten pro Areal zu entnehmen.

Ergénzend zur manuellen Auswertung wurde das Filmmaterial in der Software der FTF
International AG ausgewertet. Damit ist es mdglich die Personenzéhlung automatisiert
vorzunehmen. Die innovative Software bietet ebenfalls die Moglichkeit Gegenstinde

oder Emotionen automatisch zu erkennen und zu zéhlen.

Die Videoaufnahmen werden nur fiir diese Arbeit zu studientechnischen Zwecken
verwendet und nicht weitergegeben. In den angehingten Videoauswertungen wurden

die Gesichter unkenntlich markiert.
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3.4 Untersuchung

Die aufgestellten Subthesen werden in den folgenden Unterkapiteln detailliert
beschrieben und empirisch untersucht. Dabei werden die Variablen Frequenzen,
Mikrolage und Milieus messbar gemacht, um in den spiteren Auswertungen einen
Zusammenhang zu Placemaking (Benotung) und den Lagequalititen (Mietertrag)
herzustellen. Bei allen drei Parameter wurden anerkannte Quellen beriicksichtigt,
welche oOffentlich zugénglich sind.  Zusétzlich wurde auf Studien und Daten
einschldgiger Immobilienbewertenden zuriickgegriffen, welche die Subthesen ebenfalls

untermauern.
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3.4.1 Analyse Frequenzen

Die Passantenfrequenz ist ein zentraler Indikator fiir die Lagequalitét, welche durch das
Placemaking beeinflusst werden kann. Gemiss einer empirischen Untersuchung (Wiiest
Partner, 2022) in der Stadt Ziirich wird gezeigt, dass der Einfluss von Frequenzen mit
den Verkaufsmieten zusammenhingt. Bei einer Frequenz von beispielsweise 30000
Passanten*innen pro Tag féllt die Miete doppelt so hoch aus wie beim Durchschnitt von
15°000 Passanten*innen pro Tag. Bei 50°000 Passanten*innen pro Tag fillt der
Mietertrag sogar auf das Fiinffache aus. Zudem ist die Warengruppe ein weiterer
Indikator, welcher die Umsétze beeinflusst. Die Mikrolage bestimmt gemdiss einer
Studie (Wiiest Partner, 2021) die Mieterstruktur (Warengruppe), welche wiederum die
Hohe der Verkaufsmiete beeinflusst. Eine sehr gute Mikrolage ist geeignet fiir die
Warengruppe ,,Uhren, Schmuck®* welche einen Ertrag von durchschnittlich CHF
1000/m2 generiert. Eine durchschnittliche Mikrolage ist geeignet fiir die Warengruppe
»Fitnesszentren®, welche einen Ertrag von CHF 200/m2 generiert. Placemaking kann

einen Beitrag leisten, die Mikrolage zu verbessern.

Durch das Mobilitdtsmodell der Senozon AG, welches von der ETH Ziirich und der TU
Berlin entwickelt wurde, konnten fiir die ausgewédhlten Fallbeispiele Frequenzdaten im
Umfeld von 500m zur Verfiigung gestellt werden. Der Standort Stiicki Park in Basel hat
eine Durchschnittsfrequenz von 4’000 Passanten*innen pro Tag. Der Standort Mall of
Switzerland in Ebikon hat eine Durchschnittsfrequenz von 10'000 Passanten*innen pro
Tag. Der Standort Europaalle in Ziirich hat eine Durchschnittsfrequenz von 20'000
Passanten*innen pro Tag. Der Standort Suurstoffi in Rotkreuz hat eine
Durchschnittsfrequenz von 4'000 Passanten*innen pro Tag. Der Standort Toni Areal in
Zirich hat eine Durchschnittsfrequenz von 10'000 Passanten*innen pro Tag. Zum
Vergleich wurde im Jahr 2022 fiir die Bahnhofstrasse Ziirich eine
Durchschnittsfrequenz von rund 20'000 Passaten*innen pro Tag (hystreet.com GmbH,
2023) und fiir die Rue de la Croix-d'Or in Genf eine Durchschnittsfrequenz von rund

30'000 Passanten*innen pro Tag (hystreet.com GmbH, 2023) gemessen.

Im Rahmen der Untersuchung wird die Regression von Mietertrag und Frequenzen

sowie die Korrelation von Placemaking und Frequenzen untersucht.
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Abbildung 9: Frequenzen Siicki Park

(Senozon AG, 2023)

Abbildung 12: Frequenzen Suurstoffi
(Senozon AG, 2023) (Senozon AG, 2023)
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Abbildung 13: Frequenzen Toni Areal
(Senozon AG, 2023)



3.4.2 Analyse Mikrolage

Wenn man die Frage stellt, was den groten Einfluss auf die Immobilie hat, wird man
sehr wahrscheinlich die Antwort ,Lage — Lage — Lage* erhalten. Wenn man die
Herleitung des Ertragsniveaus im Zusammenhang mit der Vergleichswertmethode
betrachtet, stellt man fest das der Marktwert einerseits vom Standort
(Makrolage/Mikrolage) sowie den Objekteigenschaften (GrofBe/Qualitdt) abhingt.
Placemaking kann einerseits den Standort durch die Aufwertung des Images und

anderseits die Objekteigenschaften durch die Aussenrdume beeinflussen.

Die Lage hat aber im Vergleich zu anderen Faktoren den gréfften Einfluss in der
Immobilienbewertung (Fahrlédnder Partner, 2016, S. 85-89). Die Makrolage beschreibt
und bewertet Qualitdten der Ortschaft und des Stadtkreises. Zum Beispiel ist der
Marktwert eines Einfamilienhauses in der besten Makrolage zehnmal hoher als in der
schlechtesten Makrolage. Die Mikrolage beschreibt die lokalen Gegebenheiten einer
Immobilie. Zum Beispiel ist der Marktwert eines Einfamilienhauses an bester
Mikrolage rund dreiBlig Prozent hoher als an einer durchschnittlichen Mikrolage in der

gleichen Ortschatft.

Das Mikrolagerating (Fahrldnder Partner, 2016, S. 87) beriicksichtig verschiedene
Indikatoren in den Teilbewertungen (Besonnung, Aussicht, Image, Dienstleistung,
Freizeit, offentlicher Verkehr, Strassenanbindung, Lirmbelastung). Placemaking kann
auf einzelne Indikatoren, im Zusammenhang mit dem Image des Quartiers oder dem
Freizeitangebot, einen Einfluss im Mikrolagerating haben. Dazu wurden fiir die
einzelnen Fallbeispiele die entsprechenden Mikrolageratings untersucht. Es zeigt sich,
dass die Ratings sehr unterschiedlich ausfallen im ortlichen Vergleich aber auch im

Vergleich der Nutzung (Bsp. Wohnen, Verkauf, Biiro) innerhalb eines Ortes.

Im Kapitel 3.5.2 Datenauswertung werden Ratings pro Areal und Nutzung in einer

Tabelle gegeniibergestellt.

Im Rahmen der Untersuchung wird die Regression von Mietertrag und Mikrolage

sowie die Korrelation von Placemaking und Mikrolage untersucht.
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Mikro-Lagerating

Wohnen
Mikrolage:
Besonnung:
Aussicht:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Biro
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Verkauf
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

3.5 - durchschnittiiche-gute Lage
mit Abendsonne

eingeschrankte Aussicht

im Industrie/Gewerbequartier

in ndchster Ndhe (Migros 116m)

in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

ruhig

4.5 - sehr gute Lage
Reprasentative Zentrumslage
in Fussdistanz

in nachster Nahe

gute Anbindung

beste Anbindung

leicht larmbelastet

4.5 - sehr gute Lage
Einkaufsschwerpunkt
in nachster Nahe

in nachster Nahe
gute Anbindung
beste Anbindung
leicht larmbelastet

Mikro-Lagerating

Wohnen
Mikrolage:
Besonnung:
Aussicht:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Biro
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Verkauf
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:
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3.0 - durchschnittliche Lage
mit Abendsonne
eingeschrankte Aussicht

im Industrie/Gewerbequartier
in nachster Nahe (Denner 65m)
in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

leicht larmbelastet

3.5 - durchschnittliche-gute Lage
Einzelobjekt im Wohn-/Industriegebiet
in Fussdistanz

in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

sehr larmbelastet

4.0 - gute Lage
Einkaufsschwerpunkt
in nachster Nahe

in Fussdistanz

gute Anbindung
beste Anbindung
sehr larmbelastet

Abbildung 14: Mikrolagerating Stiicki Park Abbildung 15: Mikrolagerating Mall of Switzerland

(IMBAS by FPRE, 2023) (IMBAS by FPRE, 2023)

Mikro-Lagerating Mikro-Lagerating

Wohnen

Mikrolage:
Besonnung:
Aussicht:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Biro

Mikrolage:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Verkauf

Mikrolage:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

4.5 - sehr gute Lage

mit Abendsonne
eingeschrankte Aussicht
gute Wohneigentumslage

in nachster Nahe (Coop 81m)
Uberwiegend in Fussdistanz
beste Anbindung

beste Anbindung

sehr ruhig/unbelastet

4.5 - sehr gute Lage
Dienstleistungsschwerpunkt
in nachster Nahe

in Fussdistanz

beste Anbindung

beste Anbindung

sehr ruhig/unbelastet

4.0 - gute Lage
Schlechte Passantenlage
in ndchster Nahe

in Fussdistanz

beste Anbindung

beste Anbindung

sehr ruhig/unbelastet

Abbildung 16: Mikrolagerating Europaallee

(IMBAS by FPRE, 2023)

Wohnen

Mikrolage:
Besonnung:
Aussicht:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Biro

Mikrolage:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Verkauf

Mikrolage:

Image des Quartiers:
Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:
Offentlicher Verkehr:
Strassenanbindung:
Larmbelastung:

3.0 - durchschnittliche Lage

mit Abendsonne

eingeschrankte Aussicht

gute Wohneigentumslage

nur teilweise in Fussdistanz (Migros 408m)
Uberwiegend in Fussdistanz

gute Anbindung

gute Anbindung

sehrlarmbelastet

2.5 - Lage mit leichten Defiziten
Einzelobjekt im Wohn-/Industriegebiet
nur mit Auto erreichbar

(iberwiegend in Fussdistanz

gute Anbindung

gute Anbindung

sehr larmbelastet

2.0 - Lage mit Defiziten
Unglinstige Verkaufslage
nur mit Auto erreichbar
Uberwiegend in Fussdistanz
gute Anbindung

gute Anbindung

sehr larmbelastet

Abbildung 17: Mikrolagerating Suurstoffi

(IMBAS by FPRE, 2023)



Mikro-Lagerating

Wohnen
Mikrolage:
Besonnung:
Aussicht:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Biro
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

Verkauf
Mikrolage:

Image des Quartiers:

Dienstleistungen:
Freizeit/Erholung:

Offentlicher Verkehr:

Strassenanbindung:
Larmbelastung:

3.5 - durchschnittliche-gute Lage
mit Abendsonne

eingeschrankte Aussicht

gute Wohneigentumslage

in Fussdistanz

in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

sehr larmbelastet

4.0 - gute Lage
Dienstleistungsschwerpunkt
in Fussdistanz

in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

sehr larmbelastet

2.5 - Lage mit leichten Defiziten
Unginstige Verkaufslage
Uberwiegend in Fussdistanz

in Fussdistanz

gute Anbindung

beste Anbindung

sehr larmbelastet

Abbildung 18: Mikrolagerating Toni Areal

(IMBAS by FPRE, 2023)
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3.4.3 Analyse Milieus

Einfliisse des Placemaking auf die soziale Struktur konnen wirtschaftliche Vorteile
generieren (Schiirmann, 2006, S. 15-18). Frither galten vor allem die harten
Standortfaktoren als Treiber fiir die Wirtschaft. Heutzutage sind vor allem die weichen
Standortfaktoren der Treiber flir Innovation und Entwicklung. Die Lebensqualitit spielt
eine entscheidende Rolle in der Anziehung von Talenten und Unternehmen, denn Stéadte
stehen heute im internationalen Wettbewerb zueinander. Die Anhdufung von Talenten
(Humankapital) héngt mit dem wirtschaftlichen Wachstum stark zusammen. Das
Angebot an Unterhaltung, Freizeit und Nachtleben (coolness index) sowie die Vielfalt
(diverstiy index) in Form von Nationalitdten, Orientierungen und Lifestyleformen sind
wichtig flir die Anziehung von Talenten. Es geht also nicht primér um die Attraktivitét
fir Unternehmen, sondern um die Attraktivitit fiir Talente bei der Wahl eines

Standortes bzw. Wohnortes.

Placemaking kann diese Faktoren beeinflussen. Einerseits durch Angebote aber auch
durch Vielfalt, zur Schaffung von Lebensqualitdt an einem Ort. Ein Indikator sind die
Sinus-Geo-Milieus zur Bewertung der Vielfalt. In einer ersten Analyse zeigt sich, dass
vor allem in den urbanen Standorten wie Basel und Ziirich die Milieus welche
vermutlich in den Bereichen Talente (Bsp. digitale Kosmopoliten*innen) fallen, starker
ausgepragt sind als in den suburbanen und periurbaner Standorten wie Ebikon und
Rotkreuz. Bildungs- und Forschungseinrichtungen haben zudem eine weitere
Anziehungskraft fiir Talente. Man sieht zum Beispiel, dass in den ausgewihlten
Standorten einige Hochschuleinrichtungen und Unternehmen in der Pharma & Life

Sciences sowie IT Branche angesiedelt sind.

In der Datenauswertung wurden die Anteile der Postmateriellen*innen, der
Performer*innen, der Adaptiv-Pragmatischen und der digitalen Kosmopoliten*innen
prozentual pro Standort ausgewiesen, da diese Sinus-Geo-Milieus das Potenzial des
Humankapital veranschaulichen sollen. Die Herleitung des Humankapital in

Verkniipfung mit den sozialen Milieus ist eine eigene und nicht empirisch belegt.

Im Rahmen der Untersuchung wird die Regression von Mietertrag und Milieus sowie

die Korrelation von Placemaking und Milieus untersucht.

35



Verteilung der Sinus-Geo-Milieus®, Basel

Arrivierte

Postmaterielle
Performer
Gehoben-Biirgerliche
Biirgerliche Mitte
Adaptiv-Pragmatische
Digitale Kosmopoliten
Geniigsame Traditionelle
Konsumarientierte Basis
Eskapisten

Wil

0.0% 5.0% 10.0% 15.0%
Quolle: Sinus-Geo-Milieus ®

Abbildung 19: Sinus-Geo-Milieus Basel

(Wiiest Partner, 2023)

Verteilung der Sinus-Geo-Milieus®, Zuirich

Arrivierte

Postmaterielle
Performer
Gehoben-Biirgerliche
Biirgerliche Mitte
Adapliv-Pragmatische
Digitale Kosmopoliten
Geniigsame Traditionelle
Konsumorientierte Basis
Eskapisten

"l

0.0% 5.0% 10.0% 15.0%

Quelle: Sinus-Geo-Milieus®

Abbildung 21: Sinus-Geo-Milieus Ziirich

(Wiiest Partner, 2023)
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Verteilung der Sinus-Geo-Milieus®, Ebikon

|
Arrivierte
Postmaterielle
Performer

Gehoben-Biirgerliche
Biirgerliche Mitte
Adaptiv-Pragmatische
Digitale Kosmopoliten
Geniigsame Traditionelle
Konsumorientierte Basis
Eskapisten

I

0.0% 5.0% 10.0% 15.0% 20.09
Quelle: Sinus-Gea-Miiaus®

Abbildung 20: Sinus-Geo-Milieus Ebikon

(Wiiest Partner, 2023)

Verteilung der Sinus-Geo-Milieus®, Risch

Arrivierte

Postmaterielle
Performer
Gehoben-Biirgerliche
Birgerliche Mitte
Adaptiv-Pragmatische
Digitale Kosmopoliten
Geniigsame Traditionelle
Konsumorientierte Basis
Eskapisten

"

0.0% 5.0% 100%  150%  20.0%

Quelle: Sinus-Geo-Milieus®

Abbildung 22: Sinus-Geo-Milieus Rotkreuz

(Wiiest Partner, 2023)



3.5 Ergebnisse

Im Rahmen dieses Kapitels werden die aufgenommenen Daten ausgewertet. Die
Datenauswertung ist unterteilt in Daten, Regressionsanalyse und Korrelationsanalyse.
Dabei wurde das Forschungsraster beriicksichtigt, welches aus den Lagequalititen, den
Faktoren des Placemaking, den Faktoren des Standortes und den
Liegenschaftsqualititen besteht. Die Regressionsanalyse wurde als sinnvoll erachtet,
weil auf der Basis der fiinf Areale versucht wird, eine Vorhersage und ein Trend
herzustellen hinsichtlich des Mietertrags und den beschriebenen Variablen (Frequenzen,
Mikrolage, Milieus). Die Korrelationsanalyse wurde gewdhlt, um einen
Zusammenhang zwischen dem Placemaking und den beschriebenen Variablen
(Frequenzen, Mikrolage, Milieus) herzustellen, damit ein Riickschluss des Placemaking

auf die Lagequalitdten moglich ist.
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3.5.1 Datenauswertung (Daten)

Aus der Datenerhebung und der Untersuchung wurde folgendes Raster fiir die
Gegentiberstellung geschaffen. Auf der vertikalen Ebene sind die Indikatoren
ersichtlich, welche auf der horizontalen Ebene mit den ausgewdhlten Arealen

gegentibergestellt werden.

Tabelle 3: Datenauswertung

Indikator Areal 1 Areal 2 Areal 3 Areal 4 Areal 5
Lagequalitaten Erhebung Erhebung Erhebung Erhebung Erhebung
Mietertrag (CHF/m2) ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
Subthese: Frequenzen (Passanten/Tag) ausgeblendet EQ blend at blendet ausgeblendet ausgeblendet
Subthese: Mikrolage (Bewertung 1-5) ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
Subthese: Milieus (Potenzial in %) ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
Placemaking (Note) ausgeblendet aL blend at blendet ausgeblendet ausgeblendet
Faktorn Placemaking Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5)
Use & Activites ausgeblendet EQ blend at blendet ausgeblendet ausgeblendet
Comfort & Image ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
Access & Linkages ausgeblendet au blend at blendet ausgeblendet ausgeblendet
Sociability ausgeblendet aL blend at blendet ausgeblendet ausgeblendet
Faktoren Standort Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5)
Makro-Lage Rating Biiro (IMBAS by FPRE) 5.0 3.6 4.9 5.0 5.0
Makro-Lage Rating Verkauf (IMBAS by FPRE) 5.0 4.8 4.7 4.8 5.0
Makro-Lage Rating Wohnen (IMBAS by FPRE) 5.0 4.2 4.9 4.5 5.0
Liegenschaftsqualitat Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5) Bewertung (1-5)
Zustand 4.5 4.5 4.5 4.5 4.5
Standard 4.0 4.0 4.0 4.0 4.0

Die Lagequalititen umfassen den Mietertrag pro Hauptnutzung, die Monetarisierung
der Subthesen sowie die Benotung des Placemaking. Dabei ist zu erwédhnen, dass hier
eine Ortliche Gegeniiberstellung (Ort A vs. Ort B) und keine =zeitliche

Gegendtiberstellung (vorher vs. nachher) vorgenommen ist.

Die Faktoren des Placemaking wurden aus der Datenerhebung iibernommen und

mittels einer Note pro Teilbereich und einer gesamthaften Note ausgewiesen.

Die Faktoren des Standortes wurden aus den Makrolagerating fiir Biiro, Verkauf und

Wohnen ausgewiesen.

Die Liegenschaftsqualitit wurde ebenfalls mit einer Benotung von eins bis fiinf,
unterteilt in Zustand und Standard, eigenstdndig bewertet. Diese zwei Indikatoren
konnen den Mietertrag beeinflussen, werden aber in der Auswertung nicht
beriicksichtigt, weil sie sehr nahe beieinander liegen und damit als zu wenig

aussagekriftig betrachtet wurden.
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Aufgrund der Datenverfiigbarkeit der Eigentiimer/-Vertreter wurde der Mietertrag
(Franken bzw. Quantil) abgeschitzt auf Basis von Offentlich zugénglichen
Informationen wie Geschiftsberichte oder Umsatzzahlen. Bei der Europaallee wurde
,Wohnen®, bei der Mall of Switzerland ,,Verkauf”, beim Stiicki Park ,,Biiro®, beim

Suurstoffi ,,Biiro* und beim Toni Areal ,,Wohnen* angewendet.

Tabelle 4: Mietertag & Mietertragsquantil

cHem2

Europaallee Wohnen ausgeblendet ausgeblendet IST Ertrag
Zirich Inkl. Leerstand
Mall of Switzerland Verkauf ausgeblendet ausgeblendet IST Ertrag
Ebikon Inkl. Leerstand
Stticki Park Blro ausgeblendet ausgeblendet IST Ertrag
Basel Inkl. Leerstand
Suurstoffi Blro ausgeblendet ausgeblendet IST Ertrag
Rotkreuz Inkl. Leerstand
Toni Areal Wohnen ausgeblendet ausgeblendet IST Ertrag
Zirich Inkl. Leerstand

Folgende Quellen

wurden fur

die Variablen und der daraus

berechneten
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Regressionsanalyse und Korrelationsanalyse verwendet.

Tabelle 5: Quellen Daten

Europaallee Fahrlander W(st Partner, Senozon, Schatzung
Zirich Partner, 2023 2023 2023
Mall of Switzerland Fahrlander Wiist Partner, Senozon, Schatzung
Ebikon Partner, 2023 2023 2023
Stiicki Park Fahrlander Wiist Partner, Senozon, Schatzung
Basel Partner, 2023 2023 2023
Suurstoffi Fahrlander Wiist Partner, Senozon, Schatzung
Rotkreuz Partner, 2023 2023 2023
Toni Areal Fahrlander Wiist Partner, Senozon, Schatzung
Zirich Partner, 2023 2023 2023



3.5.2 Datenauswertung (Regression)

In der folgenden Auswertung wird die Regression zwischen dem Mietertrag (abhéngige

Variable) und den Frequenzen, der Mikrolage sowie Milieus abgebildet. Die Areale

konnen mittels der nachfolgenden Tabelle 6 zugeordnet werden.

Mietertrag (CHF/m2)

Mietertrag vs. Frequenzen
500
375

245
290 200
o

5000 10000 15000

Frequenzen (Passanten/Tag)

20000

Abbildung 23: Mietertrag vs. Frequenzen
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Mietertrag vs. Mikrolage
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2.5 3.0 35 4.0 45 5.0
Mikrolage (Note 1-5)

Abbildung 24: Mietertrag vs. Mikrolage
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Mietertrag vs. Milieus
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Milieus (Potenzial in %)

Abbildung 25: Mietertrag vs. Milieus

Im links abgebildeten Diagramm ist
der Mietertrag (der fiinf Areale) auf
der vertikalen Achse, den Frequenzen
der Achse
gegeniibergestellt. Es zeichnet sich ein
Trend ab,
statistisch berechnet (R>-Wert) wird.

auf horizontalen

welcher  nachfolgend

Im links abgebildeten Diagramm ist
der Mietertrag (der flinf Areale) auf
der vertikalen Achse, der Mikrolage
auf  der horizontalen Achse
gegeniibergestellt. Es zeichnet sich ein
Trend ab,

statistisch berechnet (R>-Wert) wird.

welcher  nachfolgend

Im links abgebildeten Diagramm ist der
Mietertrag (der flinf Areale) auf der
vertikalen Achse, der Milieus auf der
horizontalen Achse gegeniibergestellt.
Es zeichnet sich ein Trend ab, welcher
nachfolgend statistisch berechnet (R2-
Wert) wird.

40



Auf der folgenden Tabelle sind die Daten fiir die Regressionsanalyse nominal, ordinal
sowie metrisch skaliert. Es wurde pro Vergleich eine einfache lineare
Regressionsanalyse vorgenommen. Die metrische abhédngige Variable ist der

Mietertrag (CHF/m2). Die angewendete Formel ist im Anhang ersichtlich.

Tabelle 6: Dateneingabe Regressionsanalyse

nominal ordinal metrisch ordinal metrisch ordinal metrisch
Areal Placemaking Frequenzen Mikrolage Milieus Makrolage Mietertrag
(Punkte 1-1000) (Passanten/Tag) (Note 1-5) (Potenzial in %) (Note 1-5) (CHF/m2)
ausgeblendet 638 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 488 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 500 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 525 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 575 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet

Die abhéngige Variable (Mietertrag) wird in der folgenden Tabelle mit der
unabhiingigen Variablen (Frequenzen) gegeniibergestellt und weist einen

Determinationskoeffizient (R?) von 0.74 (starker Zusammenhang) auf.

R R: Angepasstes R Standardschétzfehler

086 0.74 0.65 77.78

Die abhéngige Variable (Mietertrag) wird in der folgenden Tabelle mit der
unabhingigen Variablen (Mikrolage) gegeniibergestellt und weist einen

Determinationskoeffizient (R?) von 0.12 (geringer Zusammenhang) auf.

R R: Angepasstes Rz Standardschétzfehler

035 012 -0.76 173.66

Die abhingige Variable (Mietertrag) wird in der folgenden Tabelle mit der
unabhingigen Variablen (Milieus) gegeniibergestellt und weist einen

Determinationskoeffizient (R?) von 0.44 (mittlerer Zusammenhang) auf.

R R: Angepasstes R Standardschétzfehler

0.66 044 0.25 113.10
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3.5.3 Datenauswertung (Korrelation)
In der folgenden Auswertung wird die Korrelation zwischen dem Placemaking und den
Frequenzen, der Mikrolage sowie den Milieus abgebildet. Die Areale konnen mittels der

Tabelle 7 zugeordnet werden.

Frequenzen Im links abgebildeten Diagramm sind

zzzzz jzz die Frequenzen (Passanten pro Tag),
§2°°°° 200 der Benotung (Note 1-5) des
E:.’ f;zz 200 Placemaking und der Makrolage

5000

gegeniibergestellt. Die Korrelationen

0 0.00
1 2 3 4 5 .
Areale werden nachfolgend mit dem r Wert
H Placemaking Makrolage —— Frequenzen berechnet

(Note) (Note) (Passanten/Tag)

Abbildung 26: Diagramm Frequenzen

Mikrolage Im links abgebildeten Diagramm ist
N —= >00 die Mikrolage (Note 1-5), der

4.00

v
=}

»
o

= B 0 Benotung (Note 1-5) des Placemaking
I I I 200 und der Makrolage gegeniibergestellt.
1.00
0.00 Die Korrelationen werden nachfolgend

Areale mit dem r Wert berechnet.

Mikrolage
Now
o o

P/M

=
o

o
o
-

M Placemaking Makrolage — Mikrolage
(Note) (Note) (Note)

Abbildung 27: Diagramm Mikrolage

Milieus Im links abgebildeten Diagramm sind

100 >00 die Milieus (in Prozent), der Benotung

80 4.00

6 300 (Note 1-5) des Placemaking und der
0 i— f } I 200 Makrolage gegeniibergestellt. Die
20 1.00

0 000 Korrelationen werden nachfolgend mit

Areale dem r Wert berechnet.

Milieus
P/M

W Placemaking Makrolage - Milieus
(Note) (Note) (Potenzial)

Abbildung 28: Diagramm Milieus



Auf der folgenden Tabelle sind die Daten fiir die Korrelationsanalyse nominal, ordinal
sowie metrisch skaliert. Es wurde der Zusammenhang von Placemaking mit den
Variablen Frequenzen, Mikrolage und Milieus untersucht. Dazu wurde eine Spearman

Korrelationsanalyse angewendet. Die angewendete Formel ist im Anhang ersichtlich.

Tabelle 7: Dateneingabe Korrelationsanalyse

nominal ordinal metrisch ordinal metrisch ordinal metrisch
Areal Placemaking Frequenzen Mikrolage Milieus Makrolage Mietertrag
(Punkte 1-1000) (Passanten/Tag) (Note 1-5) (Potenzial in %) (Note 1-5) (CHF/m2)
ausgeblendet 638 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 488 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 500 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 525 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet
ausgeblendet 575 ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet ausgeblendet

Der Korrelationskoeftizient (r) zwischen Placemaking und Frequenzen zeigt einen
hohen Zusammenhang auf.

r p

Placemaking (Punkte 1-1000) und Frequenzen (Passanten/Tag) 0.53 0.361

Der Korrelationskoeffizient (r) zwischen Placemaking und Frequenzen zeigt einen
geringen Zusammenhang auf.

r p

Placemaking (Punkte 1-1000) und Mikrolage (Note 1-5) 0.21 0.734

Der Korrelationskoeffizient (r) zwischen Placemaking und Humankapital zeigt einen
hohen Zusammenhang auf.

r p

Placemaking (Punkte 1-1000) und Humankapital (Prozent) 0.65 0.236
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4. Schlussbetrachtung: ,,Placemaking einer Schlussfolgerung*

In diesem Teil der Arbeit werden folgende Inhalte thematisiert:

Unterkapitel Inhalt

4.1 Fazit

vV

4.2
Handlungsempfehlungen

VvV

4.3 Diskussion

vV

4.4 Ausblick

vV

Im Fazit wird die Hypothese und die dazugehdrigen
Subthesen verifiziert. Trotz eines positiven
Zusammenhanges, wird auch versucht, kritisch auf einzelne

Ergebnisse einzugehen und diese zu erldutern.

Die Handlungsempfehlungen richten sich nach der Theorie,
welche bei den Praxisbeispielen angewendet wird. Dies mit
dem Ziel das Placemaking auf den Arealen zu verbessern

und so auch den 6konomischen Einfluss.

Mit dieser Arbeit mochte eine Diskussionsgrundlage in der
Schweizer Immobilienwirtschaft geschaffen werden. Zudem
wire es auch interessant herauszufinden, wie im Real Estate
Investment Management, in den unterschiedlichen
Funktionsstufen, Placemaking und dessen Mehrwert gesehen

wird.

Im Ausblick werden anhand der gewonnenen Erkenntnissen
einige Folgefragen gestellt. Zum Beispiel wie Placemaking
in Projektentwicklungen heute angewendet wird, aber auch
im zeitlichen Vergleich oder im Einfluss auf das

Mikrolagerating.
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4.1 Fazit

Mit der vorliegenden Arbeit wurde das Placemaking im Zusammenhang mit dem
Okonomischen Einfluss an konkreten Beispielen betrachtet. Dies mit der Motivation
eine Diskussions- sowie Entscheidungsgrundlage fiir lebenswerte und begehrenswerte
Areale aus der Sichtweise des Real Estate Investment zu schaffen. Dabei wurde
folgende Hypothese aufgestellt: Placemaking in Wechselwirkung zu den
Standortfaktoren hat einen oOkonomischen Einfluss und trigt dazu bei,

Lagequalitiiten zu verbessern.

Um die aufgestellte Hypothese zu untersuchen, wurden primire und sekundére Daten

von fiinf Arealen aufgenommen. Die Erkenntnisse sind im folgenden Raster

zusammengefasst:
* Regression zu Mietertrag
Lagequalitdten Frequenzen Mikrolage Milieus
Mietertragsquantil  *R2 0.74 *R20.12 *R2 0.44

Soft Facts (Ursache) Hard Facts (Ursache)
Placemaking Standortfaktoren

Placemaking vs. Frequenzen Makrolage vs. Frequenzen
Korrelation (r) 0.53 Korrelation (r) 0.18

Placemaking vs. Mikrolage Makrolage vs. Mikrolage
Korrelation (r) 0.21 Korrelation (r) -0.18

Placemaking vs. Milieus Makrolage vs. Milieus
Korrelation (r) 0.65 Korrelation (r) 0.34

Placemaking vs. Makrolage
Korrelation (r) 0.89

Liegenschaftsqualitét
Zustand, Standard

- Primare Daten Sekundare Daten

Abbildung 29: Erkenntnisse

Die Lagequalititen wurden mit dem Mietertrag momentarisiert. Der Einfluss der
Frequenzen (R2-Wert 0.74), der Mikrolage (R2-Wert 0.12) und den Milieus (R2-Wert
0.44) wurde mittels einer Regressionsanalyse berechnet. Der Einfluss der Soft Facts
(Placemaking) auf die drei Parameter der Lagequalititen, wird mittels einer Korrelation
ausgewiesen. Die Hard Facts (Standortfaktoren) wurden mit der Makrolage
gemessen. Die Liegenschaftsqualititen wurden aufgrund eines praktisch identischen

Zustands und Standards nicht beriicksichtigt in der Auswertung.
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Die drei aufgestellten Subthesen, bei welchen das Placemaking einen Einfluss haben

kann, wurden mit folgenden Korrelationskoeftizienten tiberpriift.

Subthese 1: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf Frequenzen.*

Berechnung Korrelation: |HES el S e |14

Die Korrelation zwischen Placemaking und Frequenzen zeigt eine hohe Korrelation (r
0.53) auf. Dies bedeutet, dass ein hoher Zusammenhang zwischen dem Placemaking

und den Frequenzen besteht.

Subthese 2: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf die Mikrolage.*

B Edhinn gt Placemaking vs. Mikrolage

Die Korrelation zwischen Placemaking und Mikrolage zeigt eine geringe Korrelation (r
0.21) auf. Dies bedeutet, dass ein geringer Zusammenhang zwischen dem Placemaking

und der Mikrolage besteht.

Subthese 3: ,,Placemaking hat einen Einfluss auf die sozialen Milieus.*

Berechnung Korrelation:J & EEEEN STV RS

Die Korrelation zwischen Placemaking und Milieus zeigt eine hohe Korrelation (r 0.65)
auf. Dies bedeutet, dass ein hoher Zusammenhang zwischen dem Placemaking und den

Milieus besteht.

Der Zusammenhang von Placemaking (Bewertung) mit den Standortfaktoren
(Makrolage) weist eine sehr hohe Korrelation (r 0.89) auf. Damit wird die
Wechselwirkung nicht bestitigt. Die Korrelationen zwischen den Frequenzen (r 0.18),
der Mikrolage (r -0.18) sowie den Milieus (r 0.34) in Abhingigkeit zur Makrolage
zeigen, dass das Placemaking einen hoheren Einfluss auf die Lagequalititen hat, als die

Makrolage.



Abschlielende Beurteilung

Die Daten der fiinf heterogenen Areale zeigen einen Zusammenhang (im Rahmen der
untersuchten Hypothese) von Placemaking, den Standortfaktoren und den
Lagequalititen auf. Mit der Regressionsanalyse wurde der Einfluss der unabhingigen
Variablen (Frequenzen, Mikrolage, Milieus) auf die abhidngige Variable (Mietertrag)
berechnet. Mit der Korrelationsanalyse wurde wiederum ein Einfluss des Placemaking
auf die unabhingigen Variablen (Frequenzen, Mikrolage, Milieus) nachgewiesen.

Damit wird die Hypothese und die Subthesen belegt.

Die Frequenzen wurden metrisch skaliert und mit dem Mietertrag, welcher metrisch
skaliert wurde, gegeniibergestellt. Der positive Zusammenhang sagt aus, je besser das
Placemaking bewertet wird, desto hoher die Frequenzen und damit verbunden die
Mietertrdage. Die regionalen Gegebenheiten sind dabei kritisch zu hinterfragen. Denn die
Mietpreisniveaus unterscheiden sich in jeder Region. Mit den absoluten Zahlen der
Mietertrige und den Frequenzen kann jedoch ein reprdsentativer Zusammenhang
hergestellt werden. Es kann also die Aussage gemacht werden, dass tendenziell dort, wo
mehr Frequenzen vorhanden sind, auch das Placemaking besser umgesetzt worden ist
und die Mietertrdge hoher sind. Die Mikrolage wurde ordinal skaliert und mit dem
Mietertrag, welcher metrisch skaliert wurden, gegeniibergestellt. Der positive
Zusammenhang sagt aus, je besser das Placemaking bewertet wird, desto besser das
Mikrolagerating und damit verbunden die Mietertrdge. Dabei ist der Einfluss des
Placemaking auf das Mikrolagerating kritisch zu hinterfragen. Die Korrelation zeigt
einen geringen Zusammenhang auf. Dies kann ein Anzeichen dafiir sein, dass das
Placemaking im Mikrolagerating nicht geniigend gewichtet wird. Die sozialen Milieus
wurden metrisch skaliert und mit dem Mietertrag, welcher metrisch skaliert wurde,
gegeniibergestellt. Der positive Zusammenhang sagt aus, je besser das Placemaking
bewertet wird, desto hoher die sozialen Milieus und damit verbunden die Mietertrége.
Der Einfluss der sozialen Milieus ist kritisch zu hinterfragen, da die Sekundirdaten
diesbeziiglich nur auf Gemeinde-Ebene oder Stadt-Ebene verfligbar waren und keine

tiefere Gliederung pro Areal erhiltlich war.
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4.2 Handlungsempfehlungen

Aus der Datenaufnahme und der Datenauswertung wurden  einige
Handlungsempfehlungen abgeleitet. Die Empfehlungen richten sich nach den Ansétzen,
welche im Theorieteil betrachtet und in der Checkliste angewendet werden. Die
Handlungsempfehlungen bieten Instrumente, um die Placemaking Bewertung und damit

auch die Lagequalititen in Verbund mit der Zahlungsbereitschaft, zu verbessern.

Aus den gewonnenen Erkenntnissen sind auf der folgenden Grafik ein paar Beispiel

iber die Wirkung von einzelnen Massnahmen beschrieben:

Gemischte und freundliche Fassaden mit Vorzonen haben eine
Fassaden einladende Wirkung und bewirken ein langsameres Lauftempo,
was die Konsumbereitschaft erhoht.

Die Aufenthaltsqualitat kann mit Sitzgelegenheiten,
Aufenthaltsqualitat Beschattung, Nischen aber auch mit Comfort und Schutz
verbessert werden.

Aktivitaten und Unterhaltung beleben ein Areal. Dies kbnnen

Belebung flichtige, temporare oder auch stationare Massnahmen sein.

Die Kuration von Erdgeschossen mit einem entsprechenden
Ortsidentitat Angebotsmix tragen dazu bei, dem Ort eine Identitat zu geben
und die gewlnschten Zielgruppen anzusprechen.

Die Nutzung der Erdgeschosse ist zentral, um die Gebaude mit
Erdgeschossnutzung dem Areal auf Augenhohe zu verbinden. Dabei sind
Schwellenzonen umso wichtiger.

Abbildung 30: Beispiele Massnahmen

In den folgenden Unterkapiteln sind einige Empfehlungen pro Areal ausgewiesen. Die

detaillierte Bewertung pro Areal ist im Anhang ersichtlich.
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4.2.1 Europaallee, Ziirich

Nachfolgend sind einige Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fiir die Europaallee

in Ziirich zusammengefasst. Die detaillierte Bewertung ist im Anhang ersichtlich.

Europaallee, Zirich ;
«Wo sich Hipster*innen und W I |
Banker*innen Uber den Weg laufen» § ‘

Nebst dem hohen Passantenaufkommen (20°000/Tag) zeichnet sich die Europaallee
durch ein hohes Mikrolagerating (Wohnen 4.5 von 5.0) aus.

E Zahlen & Fakten

20°000
50% Passanten*innen
Frauenanteil pro Tag
) -
60% v=| Handlungsempfehlung

Laufen langsam

Belebung der Fassaden
Schaffung von Schwellenzonen

Begriinung Areal

> ® PN &

Beschattung Areal

Abbildung 31: Handlungsempfehlung Europaallee

Verbesserungsmassnahmen werden in der Belebung der Fassaden, der Schaffung von
Schwellenzonen, der Begriinung sowie der Beschattung des Areals gesehen. Sehr gut

umgesetzt ist die Kurration und die Kleinteiligkeit der Erdgeschossnutzung.



4.2.2 Mall of Switzerland, Ebikon
Nachfolgend sind einige Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fiir die Mall of
Switzerland in Ebikon zusammengefasst. Die detaillierte Bewertung ist im Anhang

ersichtlich.

Mall of Switzerland, Ebikon
«Suburbanes Erlebniszentrum»

Nebst dem mittleren Passantenaufkommen (10°000/Tag) zeichnet sich die Mall of

Switzerland durch ein mittleres Mikrolagerating (Verkauf 3.5 von 5.0) aus.

E Zahlen & Fakten

10’000
50% Passanten*innen
Frauenanteil pro Tag
po g
o —
15% v=| Handlungsempfehlung

Laufen langsam

1. Markt-/Segment Strategie
2. Schaffung von USPs

3. Durchmischung Retail/Leisure/Entertainment

Abbildung 32: Handlungsempfehlung Mall of Switzerland

Verbesserungsmassnahmen werden in der Mark-/Segmentstrategie, der Schaffung von
USPs und der Durchmischung von Retail/Leisure/Entertainment gesehen. Aufgrund des

hohen Leerstand muss sich die Mall of Switzerland besser positionieren.
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4.2.3 Stiicki, Basel
Nachfolgend sind einige Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fiir den Stiicki

Parks in Basel zusammengefasst. Die detaillierte Bewertung ist im Anhang ersichtlich.

>

'

&\\s s 7 /.

\\ ay
Stiicki Park, Basel Q" ‘%aﬁ' =/ /{ .
«Das Dorf im Einkaufszentrum» % == £e3

Nebst dem mittleren Passantenaufkommen (4°000/Tag) zeichnet sich der Stiicki Park
durch ein hohes Mikrolagerating (Biiro 4.5 von 5.0) aus.

E Zahlen & Fakten

4’000
20% Passanten*innen
Frauenanteil pro Tag
o —
vz
80% Handlungsempfehlung

Laufen langsam

1. Neugestaltung Eingangsbereich Einkaufscenter
2. Erdgeschosse bei Blirocampus beleben

3. Verbindung Einkaufscenter/Birocampus

Abbildung 33: Handlungsempfehlung Stiicki Park

Verbesserungsmassnahmen werden in der Neugestaltung des Eingangsbereichs des
ehemaligen Einkaufscenters, der Belebung der Erdgeschosse im Bilirocampus und in der
Verbindung zwischen Einkaufscenter und Biirocampus gesehen. Der Stiicki Park
durchlebt in den letzten Jahren eine Neuausrichtung vom Shopping Center zum Life

Sciences Hub.
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4.2.4 Suurstoffi, Rotkreuz
Nachfolgend sind einige Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fiir das Suurstoffi

in Rotkreuz zusammengefasst. Die detaillierte Bewertung ist im Anhang ersichtlich.

Suurstoffi, Rotkreuz ‘
«Der begrunte Mikrokosmos»

Nebst dem mittleren Passantenaufkommen (4°000/Tag) zeichnet sich das Suurstoffi

durch ein iiberraschend tiefes Mikrolagerating (Biiro 2.5 von 5.0) aus.

E Zahlen & Fakten

4’000
45% Passanten*innen
Frauenanteil pro Tag
=
) -
40% vZ| Handlungsempfehlung

Laufen langsam

Belebung Erdgeschosse Gewerbe
Offnung der Fassaden Gewerbe

Schwellenzonen Gewerbe

> ©® N =

Fussgangerbereiche Gleisseite

Abbildung 34: Handlungsempfehlung Suurstoffi

Verbesserungsmassnahmen werden in der Belebung der Erdgeschosse des Gewerbes,
der Offnung der Fassade des Gewerbes sowie einer Fussgingerzone auf der Gleisseite
gesehen. Das Suurstoffi profitiert von einem hohen Bekanntheitsgrad des Brands aber

auch durch die Ankermieter im Hochschul- und Pharmasektor.
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4.2.5 Toni Areal, Ziirich
Nachfolgend sind einige Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen fiir das Toni Areal

in Ziirich zusammengefasst. Die detaillierte Bewertung ist im Anhang ersichtlich.

Toni Areal, Ziirich
«Aneignung durch Studenten»

Nebst dem mittleren Passantenaufkommen (10°000/Tag) zeichnet sich das Toni Areal

durch ein mittleres Mikrolagerating (Wohnen 3.5 von 5.0) aus.

E Zahlen & Fakten

10°000
55% Passanten*innen
Frauenanteil pro Tag
o —
=
65% vZ| Handlungsempfehlung

Laufen langsam

Belebung Fassade Gleisbriicke
Beschattung Gleisbriicke
Sitzungsmaglichkeiten bei Gleisbriicke

Konditionen Mietvertrage

o 0 b =

Erfolgsbeteiligung Umsatze Eigentimer

Abbildung 35: Handlungsempfehlung Toni Areal

Verbesserungsmassnahmen werden in der Belebung der Fassade bei der Gleisbriicke,
der Beschattung bei der Gleisbriicke, den Konditionen der Mietvertrige sowie einer
Erfolgsbeteiligung der Umsétze zuhanden des Eigentimers gesehen. Das Toni Areal
steht exemplarisch fiir die Schaffung von Angeboten welche durch die Nutzenden

(Studierende) injiziert werden.
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4.3 Diskussion
Mit den recherchierten theoretischen Grundlagen, dem aktuellen Forschungsstand, der
Einordung und Zielsetzung sowie der empirischen Untersuchung und den daraus

gewonnenen Erkenntnissen wurde der Placemaking Ansatz sehr breit beleuchtet.

Im Forschungsdesign wurde ein Raster geschaffen, um die Auswirkungen von
Placemaking 6konomisch einzuordnen. Durch eine strukturierte Checkliste wurde ein
Arbeitsmittel auf Grundlagen verschiedener Quellen geschaffen, um die Placemaking
Indikatoren vor Ort aufzunehmen. Mithilfe verschiedener Quellen konnte die Hypothese
und die Subthesen erhdrtet und monetarisiert werden. Dabei konnten auf innovative
Losungen zum Beispiel in der Frequenzmessung oder in der Videoauswertung
zuriickgegriffen werden. Dank dem Interesse und der Gesprichsbereitschaft aller fiinf
Eigentiimer*innen/-Vertreter*innen konnte neben der quantitativen Forschung auch der
qualitative Aspekt in Form von Interviews abgebildet werden. Durch die
vorgenommenen Berechnungen konnten Erkenntnisse und Handlungsempfehlungen

abgeleitet werden.

Die Abschlussarbeit ist ein Versuch, das Placemaking messbar zu machen und soll als
Diskussionsgrundlage fiir alle Beteiligte in der Immobilienbranche dienen. Die
Ergebnisse beziehen sich auf eine Momentaufnahme eines Ortlichen Vergleichs

verschiedener bewusst nicht homogen gewéhlter Areale.

Eine interessante Erkenntnis ist auch, dass bei allen Eigentiimern*innen/-
Vertretern*innen und den entsprechenden Arealen das Placemaking in der Entwicklung
sowie im Betrieb nicht dezidiert betrachtet wurde. Wenn durch diese Arbeit das Thema
Placemaking vermehrt betrachtet wiirde, wire das ein sozialer, aber auch 6konomischer

Mehrwert fiir alle Beteiligten.

Diese Arbeit kann eine Inspiration fiir weiteren Diskussionsbedarf mit
Eigentiimer*innen und Investoren*innen sein. Es wire interessant herauszufinden, wie
auch innerhalb des Real Estate Investment Management (Portfolio Management, Asset
Management, Property Management, Facility Management) die Wichtigkeit hinsichtlich
des Nutzens und des Ertrags von Placemaking gesehen wird. Dabei koénnen die
Erkenntnisse dieser Arbeit erste Ansatzpunkte auf allen Stufen des Real Estate

Investment Management bieten.
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4.4 Ausblick

Vor dem Hintergrund der Raumplanung (Verdichtung) aber auch vor dem Hintergrund
der Nachhaltigkeit (Sozialitdt) stellt Placemaking ein hilfreiches Instrument dar,
Immobilien und deren Areale nachhaltig und lebenswert zu gestalten. Dabei entsteht
eine Win-Win Situation fiir die Nutzer*innen aber auch fiir die Eigentiimer*innen.
Stidte stehen heute im internationalen Wettbewerb zueinander. Es geht bei Placemaking
auch um die Anziehungskraft von Talenten und Unternehmen, ohne das die

Lebensqualitét darunter leidet.

Folgende Fragen, auf dieser Abschlussarbeit autbauend, haben sich gestellt:

1. Placemaking heute in Projektentwicklungen
Die untersuchten Areale sind bereits realisierte Projekte, wo die Entwicklung
zum Teil iiber 10 Jahre zuriick geht. Aufschlussreich wére zu erforschen, wie
sich das Placemaking heutzutage in Entwicklungen integriert und wie die

verschiedenen Anspruchsgruppen dabei partizipieren konnen.

2. Placemaking im zeitlichen Vergleich
In den Untersuchungen wurde ein Ortlicher Vergleich mit einheitlichen
Indikatoren von verschiedenen Arealen vorgenommen. Daneben wire auch ein
zeitlicher Vergleich, von gezielten Placemaking Massnahmen, interessant zu
erforschen, um einen direkten 0konomischen Vergleich zwischen Investition

und Ertrag zu erhalten.

3. Placemaking und das Mikrolagerating
Die O6konomische Betrachtung bezieht sich in dieser Arbeit primir auf den
Mietertrag und die damit verbunden Einfliissen von Frequenzen, der Mikrolage
und den Milieus. Aus den Regressionsanalyse und Korrelationsanalyse geht
hervor, dass die Mikrolage einen marginalen Zusammenhang hat. Diesbeziiglich
wire eine Hinterfragung des Mikrolagerating im Zusammenhang mit

Placemaking sinnvoll.
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Experteninterview ,,Commercial“

CBRE

Firma CBRE

Ansprechperson Dr. techn. Alexandra Kovacs

Funktion Director | Co-Head Investor Leasing

Datum 09.06.2023

Uhrzeit 11:00 bis 12:00 Uhr

Ort MS Teams

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM

Verfasser Richard Rdschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalititen, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat

Leitfrage Interview

einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Wo sehen Sie aus der Perspektive der Vermarktung die
okonomischen Einfliisse des Placemaking in Bezug auf die
»Commercial Nutzung*?
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Interviewleitfaden

Frage 1

Wie wird der Begriff Placemaking heute in Ihrem
Tatigkeitsgebiet verwendet?

Antwort

Sinngemdss Zitat: ,,Ist ein wichtiges Attribut fiir die Vermarktung.
Ab einer gewissen GroBle aber auch bei Herausforderungen der
Lage und der Liegenschaftsqualitit gewinnt Placemaking
zunehmend an Bedeutung fiir eine kompetitive
Produktentwicklung/-Positionierung. Es ist ein integrales
Zusammenspiel von Planung, Bewirtschaftung, Vermarktung,
Nutzung und Kommunikation, was Investitionskosten zur Folge hat.
Placemaking ist im Wesentlichen Planungs- und
Organisationsaufgabe des Vermieters, nicht des Nutzers.

Frage 2

Was sind aus Ihrer Sicht die Anforderungen der Commercial
Mieter?

Antwort

Sinngemadss Zitat: ,,.Die Branche bzw. Zielgruppe sollte zum
Image/Branding/Produkt/Areal passen. Die Lebendigkeit und die
Dichte ist ein Indikator. Generell sollte Placemaking gut orchestriert
sein. Eine gute Planung schafft es User Experience zu generieren.
Gestaltung, Zonierung, Materialisierung und Raumqualitit
(Treffpunkte,  Austausch, Riickzug, Erholung, Sicherheit,
Wohlfiihlen etc.) sollen wichtige Anreize schaffen, so dass sie vom
Nutzer auch genutzt werden. Ein Campus soll als Treffpunkt
fungieren. Generell ist der Standort ein Identifikationsmerkmal fiir
Unternehmen und seit COVID immer wichtiger geworden.*

Frage 3

Wo sehen Sie einen 6konomischen Einfluss des Placemaking auf
die Lagequalititen (Zahlungsbereitschaft)?

Antwort

Sinngemadss Zitat: ,,Der Nutzer kennt die Preisniveaus, Preis vs.
Angebot. Es ist schwierig Placemaking 1:1 auf den Mietzins
umzulegen. Maflnahmen sind bei Leerstand erforderlich. Es ist ein
Thema der Objektstrategie. Das Ambassador House ist
beispielsweise das teuerste Objekt am Mikromarkt. Es gibt eine
Grenze, indem sich das Angebot bewegen muss. Es besteht die
Abwidgung zwischen den Kosten der Markenbildung und dem
Ertrag des Mehrwerts.*
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Frage 4

Welche Indikatoren (Lage, Erreichbarkeit, Image, Frequenzen,
etc.) sind aus Ihrer Sicht entscheidend bei der Vermarktung von
Commercial Flichen?

Antwort

Sinngemadss Zitat: ,Lage-Lage-Lage. Aber auch Preis/Leistung
(Ausbaustandard, Services, Infrastruktur). Image: Gibt es iiberhaupt
ein entsprechendes Cluster bzw. wie kann Nachfrage generiert
werden? Mit der Lage ist auch die Erreichbarkeit mit 6V und MIV
gemeint. Von hoher Bedeutung sind bei den Nutzern neben Lage
und Erreichbarkeit ebenso auch Verpflegung, Reprisentativitidt und
Nachhaltigkeit.*

Frage 5

Welches Trends sehen Sie in der Zukunft?

Antwort

Sinngemadss Zitat: ,,Placemaking gewinnt an Bedeutung, weil die
Nachfrage an Urbanitidt und Lebendigkeit zunimmt. Placemaking
gewinnt an Bedeutung, weil die Unternehmen damit auch die eigene
Positionierung, das Image und die Unternehmenskultur
signalisieren. Insbesondere auch fiir schwierige Liegenschaften und
Areale (dltere Liegenschaften beispielsweise ab ca. 15000 m2). An
herausfordernden Lagen ist das Thema Placemaking (Image,
Markenbildung, Lebendigkeit) fiir eine nachhaltige Vermietung und
Belebung am Markt entscheidend.*
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Experteninterview ,,Retail*

CBRE

Firma CBRE

Ansprechperson Herr Michael Dressen FRICS

Funktion Senior Director | Head Retail & Property Management

Datum 08.06.2023

Uhrzeit 15:00 bis 16:00 Uhr

Ort MS Teams

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM

Verfasser Richard Rdschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat

Leitfrage Interview

einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Wo sehen Sie aus der Perspektive der Vermarktung die
okonomischen Einfliisse des Placemaking in Bezug auf die
»Retail Nutzung“?



Interviewleitfaden

Frage 1

Wie wird der Begriff Placemaking heute in Ihrem
Tatigkeitsgebiet verwendet?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Als Raumplaner kenne ich den Begriff aus
dem oOffentlichen Sektor. Der Begriff ist auf den AuBenraum
bezogen und weniger auf einzelne Immobilien. Dabei steht die
Platzgestaltung und die Ortsidentitit unter Einbezug der
Nutzergruppen im Vordergrund. Generell hat sich die Real Estate
Branche den Begriff angeeignet. Der Begriff wird inflationdr
angewendet. Heutzutage ist in Handelsimmobilien die Kernnutzung
Retail schwicher geworden und andere Nutzungen werden
relevanter, z.B. Dienstleistungen. Attraktive Gestaltung des Raums
im Shopping-Center wird wichtiger und dies wird von
Immobilienexperten oder Centermanagern dann oft als Placemaking
bezeichnet. Services und Nutzungsmix stehen dabei im
Vordergrund. Investoren haben erkannt, das Placemaking einen
Wert hat. Es bewirkt eine Aufenthaltsqualitit und Identitdtsbildung.
Nutzer werden damit eher an die Immobilie gebunden.
Ladenbaudesign, Materialwahl und Geruch sind von weiterer
Bedeutung.*

Frage 2

Was sind aus Threr Sicht die Anforderungen der Retail Mieter?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Unterschiedliche Interessenslagen je nach
Mietersegment. Generell ist es die Aufenthaltsqualitit. Ziel ist es,
dass der Kunde sich moglichst lange innerhalb der Flache authilt.
Das gleiche gilt fiir ein Shopping-Center. Kunden binden und
Identitdt schaffen stehen im Fokus. Dazu gehort auch die
Erschaffung von Freirdumen. Es geht um identitdtsbildende
bauliche MaBnahmen. Identitdit kann sich wiederum durch
Nutzungen verdndern. Es gilt im kiinstlichen Gebilde aktiv mit
Placemaking nachzuhelfen.*

Frage 3

Wo sehen Sie einen 6konomischen Einfluss des Placemaking auf
die Lagequalititen (Zahlungsbereitschaft)?

Antwort

Sinngemailes Zitat: ,,Durch Placemaking selbst gar nicht. Es ist ein
indirektes Resultat und in Handelsimmobilien ein Mittel zum
Zweck, um Frequenzen zu generieren. Die Qualitdt der Frequenz ist
auch wichtig. Frequenz ist der wichtigste Hard Fact. Hinzu ist der
Nutzermix (zum Beispiel im gleichen Preissegment) auch
mafgeblich.




Frage 4

Welche Indikatoren (Lage, Erreichbarkeit, Image, Frequenzen,
etc.) sind aus Ihrer Sicht entscheidend bei der Vermarktung von
Retail Flichen?

Antwort

SinngemailBes Zitat: ,,Es sind alle wichtig. Je nach Retailer ist die
Gewichtung unterschiedlich. Traffic ist z.B. fiir einen Kiosk
wichtiger als Image der Lage). Der Brand kann die Lage aber auch
aktiv gestalten (Bsp. Apple). Der Platzcharakter muss wiedergeben
werden. Die Aufenthaltsqualitit hat eine hohe Bedeutung. Die
Aufenthaltsqualitit (Zum Beispiel durch ein Auto freien Platz) kann
Frequenzen positiv beeinflussen.*

Frage 5

Welches Trends sehen Sie in der Zukunft?

Antwort

Sinngemales Zitat: ,,Es sind alle wichtig. Je nach Retailer ist die
Gewichtung unterschiedlich. Traffic ist z.B. fiir einen Kiosk
wichtiger als Image der Lage). Der Brand kann die Lage aber auch
aktiv gestalten (Bsp. Apple). Der Platzcharakter muss wiedergeben
werden. Die Aufenthaltsqualitdt hat eine hohe Bedeutung. Die
Aufenthaltsqualitdt (Zum Beispiel durch ein Auto freien Platz) kann
Frequenzen positiv beeinflussen.*
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Gesprichsleitfaden Europaallee

Eigentiimer
WX=7] SBB CFF FFS

Eigentiimer SBB AG

Areal Europaallee

Ansprechperson Frau Simone Griinig

Funktion Teamleiterin Bewirtschaftung

Datum 6. Juni 2023

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM

Verfasser Richard Roschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat
einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Datenerhebung Erhebung Primiirdaten geméss Anhang
Erhebung Sekundirdaten gemiss Anhang

Anhang Tabellen Datenerhebung

Tabellen Datenauswertung



Gesprichsleitfaden

Frage 1

Welche Maflnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der
Entwicklung und im Betrieb umgesetzt?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Die Entwicklung geht auf die 2000er Jahre
zuriick. Die Gestaltung der Europaallee erfolgte aus einer
Aussenraumperspektive heraus. Hierbei wurde der Bahnhof und
der Kreis 4 erschlossen. Als Referenz fiir die Bewertung wurde
damals der Kreis 4 referenziert. Eine publikumsorientierte
Erdgeschossnutzung und Kleinteiligkeit stand im Vordergrund. Es
ging nicht darum das die Europaallee mit der Bahnhofstrasse
konkurriert. Die Kriterien fiir die Europaallee waren von Anfang
sehr anspruchsvoll. Der Fokus liegt nicht auf dem Kommerz.
Sédmtliche Veranstaltungen werden von der Stadt Ziirich (Biiro fiir
Veranstaltung) organisiert. Beim Quartierfest ist die SBB nicht
mehr involviert. Allgemein verlduft die Kommunikation zwischen
der SBB, Stadt Ziirich und dem jeweiligen Veranstalter.*

Frage 2

Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf IThrem
Areal zusammen?

Antwort

Sinngemifles Zitat: ,,Der Fokus liegt auf einem ausgewogenen
Gleichgewicht zwischen den Angeboten, die sich nicht
konkurrieren sollen. Hierbei ist das Team Nutzung und
Akquisition fiir die Vermarktung verantwortlich. Wohnen liegt im
Schnitt beim 70%-Quantil. Es besteht eine gesunde Mischung der
Mieter, allerdings weniger Familien. Es bestehen au3erordentliche
Kiindigungen seitens Expats. Es wird eine Warteliste gefiihrt.*

Frage 3

Was fiir MaBinahmen werden fiir die Community Bildung
seitens Eigentiimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Ca. 3 x im Jahr finden Marketing Road
Shows statt. Das Interesse ist seitens Mieter nicht immer gleich
hoch. Die Mieter bezahlen einen jdhrlichen Beitrag fiirs
Marketing. Das Content Marketing (Social Media) erfolgt seitens
FEigentiimer. Ein regelmissiger Austausch erfolgt unter den
Mietern sowie Jahresgespriche zwischen Bewirtschaftung und
Mietern. Je nach Mietvertrag auf C-Level. Eine Mieterplattform
fiir Wohnungsmietern ist mehrheitlich vorhanden, eine einheitliche
Mieterplattform fiir Mieter aller Nutzungen ist im Aufbau. Die
Kommunikation erfolgt mehrheitlich per E-Mail. Nebst dem
Marketing fiir Road Shows gibt es keine wiederkehrenden
organisierten Anldsse. Ad-hoc Massnahmen werden gezielt
durchgefiihrt.*
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Frage 4 Wo sehen Sie als Eigentiimer das Potenzial von Placemaking
im Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf Ihrem
Areal?

Antwort Sinngemiles Zitat: ,,Hier besteht ein grofles Potenzial beziiglich

der Begriinung. Der Sommer ist sehr heil. Griinflichen fiir
Kiihlung wéren hilfreich fiir eine entspanntere Atmosphére, da die
Baume eher zu klein sind. Es besteht ein Bediirfnis seitens der
Mieter fiir Beschattung. Eine nachtrigliche Begriinung ist beim
25hours Hotel geplant. Hinzu besteht ein Problem beziiglich der
Velos, die bei den Schaufenstern abgestellt werden. Es erfordert
mehr Velostdnder, obwohl Velostationen vorhanden sind.
Allgemein ist die Stadt groBziigig mit der AuBenbestuhlung
insbesondere seit Corona (Beispiel Hiltl). Allerdings gibt es
Probleme mit der Anlieferung und Falschparkern.*
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Einverstindnis

Primére Sind Sie damit einverstanden, dass der Verfasser primir Daten

Daten (Beobachtungen, Zihlungen, Bildmaterial etc.) auf Ihrem
Areal aufnimmt?

Antwort Ja

Einschrankung | Gesichter unkenntlich machen.

Sekundére Konnen Sie fiir die ausschlieBliche Nutzung der

Daten Abschlussarbeit sekundéire Daten (Mietertrige, Leerstinde,
Frequenzen etc.) zu Verfiigung stellen?

Antwort Nein

Einschrinkung
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Gesprichsleitfaden Mall of Switzerland

% MULTI

AN

Eigentiimer

Eigentiimervertreter ~ Multi Switzerland AG

Areal Mall of Switzerland

Ansprechperson Herr Gerald Griill

Funktion Managing Director Switzerland

Datum 14. Juni 2023

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM

Verfasser Richard Rdschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat
einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Datenerhebung Erhebung Primiirdaten geméss Anhang
Erhebung Sekundirdaten gemiss Anhang

Anhang Tabellen Datenerhebung

Tabellen Datenauswertung
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Gesprichsleitfaden

Frage 1

Welche Maflnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der
Entwicklung und im Betrieb umgesetzt?

Antwort

Sinngeméafes Zitat: ,,Steht und fillt mit der Infrastruktur im
Rahmen der Raumplanung. Die momentane Mikrolage stellt
hierbei eine Herausforderung dar. Langfristig sieht die
Entwicklung so aus, dass das Einzugsgebiet grosser wird, sowie
die Erreichbarkeit und Vielfalt, um das momentane Manko zu
kompensieren. Allgemein brauchen Vielfalt und ein Branchenmix
geniigend Raum. Gerade mit einem groBen Raumangebot in
Kombination mit interessanten Events kann die Anziehungskraft
fiir ein Einkaufscenter erh6ht werden. Zum momentanen Zeitpunkt
ist die Anziehungskraft noch zu klein, da das Einzugsbiet nicht in
die Standortentwicklung mit eingeflossen ist. Die Frage ist wie
dieser Schwachpunkt ausgeglichen wird und die Frequenz erhoht
wird. Zurzeit ist die Trennung des Entertainments von der Mall
selbst ein Schwachpunkt und die Architektur ist zu komplex. Es ist
wichtiger das langfristig die Flexibilitdit in der Struktur fiir
Umsetzungen ausgearbeitet wird. Allgemein hat das Konzept der
klassischen geschlossenen Mall vs. offene Mall seine
Berechtigung.*

Frage 2

Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf Ihrem
Areal zusammen?

Antwort

Sinngemifes Zitat: ,,Wir haben hier einen Mix aus Kino, Welle
und Gewerbe. Der Branchenmix kann langfristig noch verbessert
werden. Die Kombination aus Leisure & Entertainment sind ein
groles USP. Die Gastronomie spielt eine wichtige Rolle, um die
Verweildauer zu erhdhen. Die Zielgruppen definieren sich iiber
das Angebot von Leisure & Entertainment. Allerdings liegen noch
Positionierungsprobleme vor. Ein Outlet eignet sich suburban,
Luxus dagegen urban. Die Mall of Switzerland wird sich
dazwischen befinden. Allgemein wurde im Konzept die Mobilitit
in der Schweiz unterschétzt.*
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Frage 3

Was fiir MaBinahmen werden fiir die Community Bildung
seitens Eigentiimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Es gibt neue Konzepte wie beispielsweise
den Marketingverein der Mieter mit einem gemeinsamen
Marketingplan und Kooperation untereinander. Hinzu wurde die
Gemeinde als Partner eingebunden. Wir sehen ein grof3es Potential
in der Ausstrahlungskraft. Der Fokus liegt insbesondere auf dem
AulBlenraum. Hinzu gibt es Veranstaltungen im Innenraum. Eine
Kooperation mit Influencern wurde aufgebaut. Die Offnungszeiten
sind beschrinkt. Ein allgemein gutes vergleichbares Beispiel ist
das Metalli in Zug. Der urbane Kern ist erhalten. Allerdings sind
auch dort weitere Themen ungelost. Der Mehrwert und Vorteil
einer klassischen Mall ist die Flexibilitit der Grundrisse.
Allgemein hat der Mixed-Use Vor- und Nachteile fiir den Retail.
Die Anforderungen der Retailer stehen oft nicht im Mittelpunkt.*

Frage 4

Wo sehen Sie als Eigentiimer das Potenzial von Placemaking
im Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf Ihrem
Areal?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Ein groBes Potential liegt im Tourismus in
Luzern. Die Frage ist wie bekommt man die Touristen in die Mall?
Hinzu gilt es die Bevolkerung von Luzern auch vermehrt in die
Mall zu bekommen. Hierfiir miissen gezielte Angebote geschaffen
werden. Ein groes Potential besteht auch beziiglich den Expats in
Zug, hinzu sollen auch die jungen Menschen wie Schiiler abgeholt
werden. Was sind hierbei die Bediirfnisse? HealthCare,
Kinderbetreuung etc. Generell ist der Kunde kritischer geworden.
Die Konzepte H&M sind seit 10 Jahren mehr oder weniger gleich.
Der Kunde kommt informiert in den Laden und informiert sich
vorweg iiber online-Recherchen, mdchte aber offline kaufen und
das Produkt im Hier und Jetzt erhalten. Allgemein kostet Qualitit
Geld und Handelsgiiter sind zu Konsumgiitern geworden.
Verfiigbarkeit muss vorhanden sein. Verschwendung steht vs.
Nachhaltigkeit.*
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Einverstindnis

Primére Sind Sie damit einverstanden, dass der Verfasser primir Daten

Daten (Beobachtungen, Zihlungen, Bildmaterial etc.) auf Ihrem
Areal aufnimmt?

Antwort Ja

Einschrankung

Sekundére Konnen Sie fiir die ausschlieBliche Nutzung der

Daten Abschlussarbeit sekundéire Daten (Mietertrige, Leerstinde,
Frequenzen etc.) zu Verfiigung stellen?

Antwort Nein

Einschrinkung

72



Gesprichsleitfaden Suurstoffi

Eigentiimer Z E ot
ugFstates

Eigentiimer Zug Estates AG

Areal Suurstoffi

Ansprechperson Herr Peter Wicki

Funktion Leiter Projektentwicklung

Datum 5. Juni 2023

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM
Verfasser Richard Roschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat
einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Datenerhebung Erhebung Primiirdaten geméss Anhang
Erhebung Sekundirdaten gemiss Anhang

Anhang Tabellen Datenerhebung
Tabellen Datenauswertung



Gesprichsleitfaden

Frage 1

Welche Maflnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der
Entwicklung und im Betrieb umgesetzt?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,Der Placemaking Ansatz wurde in der
Entwicklung nicht dezidiert angewendet. Vielmehr lag der Fokus
auf dem Nutzungsmix Arbeiten, Wohnen und Einkaufen auf einem
Areal. Heutzutage wiirde vor allem die Community-Bildung
verstirkt betrachtet werden. Im Betrieb werden Maflnahmen wie
Urban Gardening umgesetzt.*

Frage 2

Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf Ihrem
Areal zusammen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Grundsétzlich ist das Areal gut erschlossen.
Die First Mover Novartis und HSLU halfen sich zu positionieren.
Zuginglichkeit mit dem Auto war leider nicht gegeben fiir einen
Lebensmittelhdndler. Wir mochten jedoch einen 24/7 Hofladen
mit regionalen Produkten etablieren. Erdgeschoss-Nutzung ist gut
gelungen fir die Lage (kein Ortszentrum). Es wurde keine
bewusste Vermarktung/Kuration vorgenommen, jedoch gezielt
Angebote fiir die Bewohner gesucht.*

Frage 3

Was fiir MaBinahmen werden fiir die Community Bildung
seitens Eigentiimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Malnahmen werden von uns als Eigentiimer
gepuscht. Zielgruppen sind auch internationale Firmen und Expats.
Zu den Mallnahmen gehort ein Quartierfest, ein Journal sowie eine
App fiir die Vernetzung des Quartiers.

Frage 4

Wo sehen Sie als Eigentiimer das Potenzial von Placemaking
im Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf Ihrem
Areal?

Antwort

Sinngemifles Zitat: ,,Die Qualitdt eines Quartieres und einer
Marke ist etwas Wert. Die Nachfrage ist auch mit oder ohne
Placemaking da. Wohnen hat Potenzial fiir Placemaking. Im
Bereich Biiro ist das Clusterbildung entscheidend. Ankermieter
(First Mover) sind enorm wichtig. Grundsétzlich wird ein
Mehrwert von Placemaking fiir Investor und Nutzer gesehen.*
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Einverstindnis

Primére Sind Sie damit einverstanden, dass der Verfasser primir Daten

Daten (Beobachtungen, Zihlungen, Bildmaterial etc.) auf Ihrem
Areal aufnimmt?

Antwort Ja

Einschrankung | Nur fiir die Diplomarbeit.

Sekundére Konnen Sie fiir die ausschlieBliche Nutzung der

Daten Abschlussarbeit sekundéire Daten (Mietertrige, Leerstinde,
Frequenzen etc.) zu Verfiigung stellen?

Antwort Ja

Einschrinkung

Offentlich zugingliche Daten kdnnen verwendet werden.
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Gesprichsleitfaden Stiicki Park

Eigentiimer
SWISS PRIME SITE
Eigentiimer Swiss Prime Site Immobilien AG
Areal Stiicki Park
Ansprechperson Herr Daniel Lehmann
Funktion Asset Management
Datum 4. Juli 2023

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM
Verfasser Richard Roschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat
einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Datenerhebung Erhebung Primiirdaten geméss Anhang
Erhebung Sekundirdaten gemiss Anhang

Anhang Tabellen Datenerhebung
Tabellen Datenauswertung
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Gesprichsleitfaden

Frage 1

Welche Maflnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der
Entwicklung und im Betrieb umgesetzt?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,Der Stiicki Park befindet sich auf dem
ehemaligen Areal der Stiickfarberei. In den 80er Jahren befand
sich auf dem Areal eine halblegale Szene (Party/Drogen). Dieses
Image hallte sehr lange nach. Die Grenzndhe zu Frankreich und
Deutschland biirgte ein Waihrungsrisiko. Nach dem Kauf des
Einkaufszentrums seitens SPSI wurde das 2. OG gedffnet und das
Konzept eines ,,Village* entwickelt. Im Mittelpunkt standen jetzt
kleine Shops, Biiros und Dienstleistungen. Es fand eine
Durchmischung statt und eine Verdnderung weg vom klassischen
Shopping-Center. Ein neues Biirogebdude wurde auf dem
ehemaligen Parkplatz durch die SPSI realisiert. Mieter wie Lonza,
Super Lab, Medartis bezogen das Gebdude. Co-Working Plitze
wurden im EG mit Sitzungszimmern ausgestattet. Der Prozess der
Umwandlung findet nach wie vor statt und es gibt weitere Add-
on’s (Gym, Food Corner, Kino, Bowling, CoLiving) flir die Mieter
sowie Kunden des Einkaufszentrums. Es entstand Raum fiir ca.
4500 Mitarbeitende. Es besteht ein physischer Unterbruch
zwischen den Biirogebduden und dem Shoppingcenter. Auf
Mieterwiinsche wird eingegangen.*

Frage 2

Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf IThrem
Areal zusammen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Der Mieter Migros funktioniert sehr gut fiir
das Quartier und die Biironutzung. Es ist allerdings eine Frage der
Positionierung. Welche Brands passen zum Quartier. Die Lage
kann sehr gut mit Schwamendingen in Ziirich verglichen werden.
Fiir die Bildung eines Dienstleistungsortes ist eher eine schwache
Substanz vorhanden. Von Interesse sind Nutzungen im Bereich
Entertainment. Das Arena Cinema ist noch das einzige
Blockbuster Kino in Basel. Die deutschen Kinopreise stimmen 1:1
mit den CHF Kinopreisen iiberein. Grundsitzlich soll néher auf
die Bediirfnisse der Mieter eingegangen werden ohne die Quartier-
/Nahversorgungsbediirfnisse zu vernachléssigen. Die
Anbindungen an die 6V sind gegeben. Die Distanz zum Bahnhof
besteht 20 min mit der 6V. Es hat auch Mieter, die nicht auf
Laufkundschaft angewiesen sind, Bsp. Béchli Bergsport. Die
Nachfrage nach einer Apotheke besteht. Im 2.0G besteht zum
jetzigen Zeitpunkt ein Leerstand von 10°000 m2. Es ist das Ziel
vermehrt Biiro- und Labornutzung innerhalb der nichsten 3 Jahre
in den Stiicki Park zu bringen. Dies wiirde ein Potential von rund
1'000 Mitarbeitenden mit sich bringen. Das ehemalige Hotel ist
umgenutzt in Co-Living mit Gemeinschaftsrdiumen. Zielgruppen
sind  beispielsweise  Professoren,  Getrennte,  Sportler.
Langzeitmieter hat es im Life Sciences Segment.
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Frage 3

Was fiir MaBinahmen werden fiir die Community Bildung
seitens Eigentiimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Antwort

SinngemaélBes Zitat: ,,Ein Areal-App ist in Planung. Es gibt gewisse
Benefits, hierfiir ist eine Registrierung notwendig. Grundsitzlich
steht Retail immer in Konkurrenz zu Deutschland und zum
Wechselkurs.*

Frage 4

Wo sehen Sie als Eigentiimer das Potenzial von Placemaking
im Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf Ihrem
Areal?

Antwort

Sinngemifles Zitat: ,Eine Belebung wird seitens Asset
Management angestrebt. Kosten und Betrag wird seitens
Investment Stufe angeschaut. Die Belebung des AuBenplatz
benotigt Investitionen mit dem Ziel der Frequenzsteigerung.
Standortattraktivitét ist mit Kosten verbunden. Es stellt sich die
Frage, was eine Revitalisierung zuldsst. Es besteht eine
Ungewissheit beziiglich der Investitionen, die Risikobereitschaft
seitens Investoren ist eher verhalten.*
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Einverstindnis

Primére Sind Sie damit einverstanden, dass der Verfasser primir Daten

Daten (Beobachtungen, Zihlungen, Bildmaterial etc.) auf Ihrem
Areal aufnimmt?

Antwort Ja

Einschrankung

Sekundére Konnen Sie fiir die ausschlieBliche Nutzung der

Daten Abschlussarbeit sekundéire Daten (Mietertrige, Leerstinde,
Frequenzen etc.) zu Verfiigung stellen?

Antwort Nein

Einschrinkung

Offentlich zugingliche Informationen kénnen verwendet werden.
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Gesprichsleitfaden Toni Areal

Eigentiimer
allreal
Eigentiimer Allreal Holding AG
Areal Toni Areal
Ansprechperson Herr Marcel Meier
Funktion Portfoliomanager
Datum 14. Juni 2023

Abschlussarbeit MAS Real Estate UZH CUREM
Verfasser Richard Roschli

Thema Einfluss von Placemaking auf Lagequalitdten, aus der Sichtweise
des Real Estate Investment Management, zur Schaffung von
lebenswerten und begehrenswerten Arealen.

Hypothese Placemaking in Wechselwirkung zu den Standortfaktoren hat
einen 6konomischen Einfluss und trigt dazu bei, Lagequalititen
zu verbessern.

Datenerhebung Erhebung Primiirdaten geméss Anhang
Erhebung Sekundirdaten gemiss Anhang

Anhang Tabellen Datenerhebung
Tabellen Datenauswertung
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Gesprichsleitfaden

Frage 1

Welche Maflnahmen wurden aus Sicht Placemaking in der
Entwicklung und im Betrieb umgesetzt?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,ZHdK und ZHAW ist ein Zusammenschluss
verschiedener Hochschulen unter einem Dach
(Fachhochschulcampus mit internationaler Ausstrahlung). Die
Ausrichtung bezieht sich auf die Nutzer (hauptsdchlich Studenten)
mit genligend Aufenthaltsraiumen. Im Fokus stehen die
Bediirfnisse der Nutzer. Es gibt auch Angebote auch auflerhalb des
Studiums wie Events und Ausstellungen, die durch die Hochschule
organisiert werden. Hinzu erfolgen auch viele Initiativen seitens
der Studenten wie z.B. Kunst auf den Allgemeinflachen. Dies
erfordert auch Flexibilitdt seitens der Eigentliimerschaft. Ein
weiteres Merkmal ist, dass die Studenten auch wihrend der
Semesterferien sich im Gebdude und auf dem Areal befinden, um
zu lernen und zu arbeiten. Eine grofle Herausforderung war die
Entwicklung und der Umbau eines Industrieareals zu einem
Hochschulcampus. Hierbei wurde auf dem Gebaudekern
(Totalsanierung) und der Historie (Brand) aufgebaut. Die Nutzung
wurde von innen her ausgerichtet.*

Frage 2

Wie stellt sich der Nutzungsmix und der Mietermix auf IThrem
Areal zusammen?

Antwort

Sinngemifes Zitat: ,,Der Hochschulcampus verfiigt iiber eine
Flache von 76°000 m2 exklusive Wohnungen. Bei den Mietern der
Wohnungen handelt es sich um ein eher jiingeres Publikum,
teilweise auch WGs. Senioren sind als Mieter eher weniger
vorhanden. Der Bereich Gastro, Kultur, Events wird von der
Hochschule kuratiert, insbesondere durch das Museum fiir
Gestaltung Ziirich.*

Frage 3

Was fiir MaBinahmen werden fiir die Community Bildung
seitens Eigentiimer/Bewirtschafter/Nutzer getroffen?

Antwort

SinngeméBes Zitat: ,,Die Aneignung seitens der Nutzer brauchte
seine Zeit. Studenten sind lieber in einem alten Zentrum. Die
Initiative kam seitens der Hochschule und den Studenten. Neben
dem Flughafen Ziirich verfiigt das Toni Areal {iber die meisten
Datenpunkte: 2 MA im Bereich FM (Facility Management) vor
Ort mit Fokus technischer Betrieb. Die PM (Property
Management) Leistungen werden durch den Eigentlimer
durchgefiihrt.*
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Frage 4 Wo sehen Sie als Eigentiimer das Potenzial von Placemaking
im Zusammenhang mit der Zahlungsbereitschaft auf Ihrem
Areal?

Antwort Sinngemifles Zitat: ,,Die Fldche der Dachterrasse will belebt

werden. Hierbei stellt der Eigentiimer die Fliche gratis zur
Verfligung. Es besteht eine gegenseitige Abhidngigkeit mit der
Hochschule, da der Mietvertrag bis 2034 fixiert ist. Der
Gestaltungsplan soll voll ausgenutzt werden. Ein Mehrbedarf ist
seitens der Hochschule vorhanden, da langfristig mehr Studenten
vor Ort sein werden und das Potential fiir eine Erweiterung
vorhanden ist. Der Mietvertrag ist mit Optionen ausgehandelt. Es
besteht kein Leerstand und ein solventer Mieter (AAA) mit dem
Kanton ist vorhanden. Die Attraktivitit der Wohnungen ist
gestiegen insbesondere seit der ErschlieBung der Tramlinie Ziiri
West seit dem 11. Dezember 2011.%
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Einverstindnis

Primére Sind Sie damit einverstanden, dass der Verfasser primir Daten

Daten (Beobachtungen, Zihlungen, Bildmaterial etc.) auf Ihrem
Areal aufnimmt?

Antwort Ja

Einschrankung | Areal ist 6ffentlich zugidnglich

Sekundére Konnen Sie fiir die ausschlieBliche Nutzung der

Daten Abschlussarbeit sekundéire Daten (Mietertrige, Leerstinde,
Frequenzen etc.) zu Verfiigung stellen?

Antwort Ja

Einschrinkung

Ist im Geschiéftsbericht ersichtlich.
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Fotodokumentation Europaallee, Ziirich

Aufgenommen von R. Rdschli am 26.06.2023

'Wasserspiel vor Auflensitzplitzen auf einem

zu geteerten Platz ohne grosse Beschattung,

[Durch den Mieter*in improvisierte]

Schwellenzone durch Begriinung und
Sitzplitze vor einer Fassade.

Soziale Aktivititen und Distanzen durch|

Unterhaltung und Ansammlung vor
Geschiftsleuten.




ptionale Aktivitdten durch Liegen auf de

Sitzbank oder Arbeiten an einem Tisch.

Warenprasentation vor einer ehe
monotonen Fassade

Beliebte sekundire Veloabstellplitze.
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Fotodokumentation Mall of Switzerland, Ebikon

Aufgenommen von R. Rdschli am 27.06.2023

Eingangsbereich und Schwellenzone.

Belebung des Platzes durch Sommergarten

mit Spiel- und Sitzmoglichkeiten,

Pavillons bei der Bushaltestelle.

87



Spielgerite in der Mall vor Ladenflachen,

Indikation moglicher Segmente, Milieus|

und Reichweite der Kunden*innen.

Einschligige Labels an prominenter Lage]

(Chicorée, Metro, H&M).
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Fotodokumentation Suurstoffi, Rotkreuz

Aufgenommen von R. Rdschli am 26.06.2023

Sehr begriintes Areal mit verschiedener

Gehwegen und Plitzen zwischen Wohn- und

Gewerbenutzung.

Schwellenzonen durch versetzte Anordnung]

der Balkone (Hochhaus) und Nischen

(Wohngebiude)

Passive Fassade und Erdgeschossnutzung

Gewerbebau.




Verstecktes und Begliickendes zum Beispiel

mit Outdoor-Fitnessgeriten.

Flexible Belebung des Areals durch die

Fachhochschule mit einer mobilen Bar.

Menschliche Mal}stidbe in einem erhaltener

Bauwerk, das als Kindergarten/Schule

oenutzt wird.
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Fotodokumentation Stiicki Park, Basel

Aufgenommen von R. Rdschli am 28.06.2023

Belebter Vorplatz vor Haupteingang tiber

Mittag mit begriinter Fassade und

Sitzmoglichkeiten|

[Umnutzung der klassischen Mall durch ,,the

Village mit Kleingewerbe.

Monotone Fassade im Erdgeschossbereich

der Biirogebdude.




eupositionierung mit Life Sciences,

Leisure & Entertainment.

Verbindung iiber Hauptstral3e vor

ehemaligen ,,Einkaufscenter® zur

,,Blrocampus*.

Improvisierte Begriinung und|

Schwellenzone auf dem Vorplatz mi
mobilen Bdumen auf Paletten.
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Fotodokumentation Toni Areal, Ziirich

Aufgenommen von R. Rdschli am 27.06.2023

Toni Areal steht heute fiir Hochschule un

Begriinte und versteckte Nischen auf de

Aneignung der Toilette durch die
Studierenden.




Flexible Belebung des Innenbereichs durch

eine mobile Espresso Bar.

Optionale Aktivititen (schlafen) auf mobiler

Sitzmoglichkeiten in einer beschatteter

Von aussen wirkt das Areal eher unbeleb

passiver Fassaden.
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Datenaufnahme Europaallee, Ziirich

Datena Ufna h ME Formular A: Datenaufnahme

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1 Use & Activites

1.1 Manning Konzept

1.2 Drei Aktivitatstypen

1.3 Behavior Mapping

1.4 Menschliche Dimension

1.5 Ortsbelebung

Europaallee (SBB)

27.06.2023 | Dienstag

12:30 - 13:30 | 22 Grad leicht bewélkt

Beschreibung

Undermanning/Overmanning

Indikator

Gut/Mittel/Schlecht

Gute Durchmischung
Verschiedene Milieus

ausgeblendet

Notige Aktivitdten/Optionale Aktivitdten/Soziale Aktivitdten

Gut/Mittel/Schlecht

Telefonieren
Unterhaltungen
Essen
Smartphone

ausgeblendet

Aktivitatentypen pro Hektar

Gut/Mittel/Schlecht

Unterhaltungen
Mittagessen

ausgeblendet

Menschenfreundliche Masstéblichkeit/Atmosphére

Gut/Mittel/Schlecht

Eher Uberdimensioniert
Hohe Ausnutzung

ausgeblendet

Fest/Flexibel/Fllichtig

Gut/Mittel/Schlecht

Wasserspiel
Flexible Banke, Tische, Sonnenschirme

ausgeblendet
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2 Comfort & Image

2.1 Gestaltungsmassnahmen

2.2 Stadt auf Augenhohe

2.3 Randzonen

2.4 Sitzplatze

2.5 Einladen oder abweisen

3 Access & Linkages

3.1 Counting

3.2 Fassaden

3.3 Tracking

3.4 Vorgang der Wegsuche

Territorium/Ortsverbundenheit/Persénlicher Raum/Privatsp Gut/Mittel/Schlecht

Verbindung Bahnhofstrasse/Langstrasse
Gute Aneignung
Wenig personlicher Raum

ausgeblendet

12 Qualitatskriterien

Gut/Mittel/Schlecht

Keine Beschattung, wenig Begriinung
Sicherheitsgefiihl vorhanden
Events auf dem Areal

ausgeblendet

Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen

Gut/Mittel/Schlecht

Wenig Schwellenzonen
Improvisation durch Gastro/Geschéfte

ausgeblendet

Primére Sitzplatze/Sekunddare Sitzplatze

Anzahl pro ha

Ausreichend primare Sitzplatze
Geringe sekundare Sitzplatze

ausgeblendet

Sehkontakte/Hdhrkontakte

Gut/Mittel/Schlecht

Strassenldarm / Gleislarm mittel auf Allee

ausgeblendet

Frequenzen

Gut/Mittel/Schlecht

Sehr hohes Passantenaufkommen

ausgeblendet

Mass/Einsehbarkeit/Erlebnis/Textur/Gemischtnutzung/Fass:

Gut/Mittel/Schlecht

Nutzungsmix / Kleinteiligkeit sehr gut
Erlebnis Fassaden mittel

ausgeblendet

Wegnutzung/Richtungen/Fortbewegungsmittel

Gut/Mittel/Schlecht

Langsseitiges Tracking entlang Allee gut
Querseitiges Tracking eher schlecht

ausgeblendet

Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehaltung/Endteckung

Gut/Mittel/Schlecht

Orientierung gut
Entdeckung mittelmassig

ausgeblendet
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4 Sociability

4.1 Community based Process

Berlicksichtigung 7 Prozessschritte

Gut/Mittel/Schlecht

Vermarktung / Kuration / Positionierung
gut bis sehr gut

ausgeblendet

4.2 Interpersonelle Distanz

Intime Distanz/Persénliche Distanz/Soziale Distanz/6ffentlicl

Gut/Mittel/Schlecht

Vorwiegend personliche Distanzen

ausgeblendet

4.3 Urbane Qualititen

Zentralitat/Zuganglichkeit/Adaptierbarkeit/Aneigung/Divers

Gut/Mittel/Schlecht

Gute urbane Einbindung/Aneigung

ausgeblendet

4.4 Characteristics of a Successful Plac

Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/Aktivitdten/Zuneigun;

Gut/Mittel/Schlecht

Guter Frauenanteil
Lauftempo mehrheitlich langsam

ausgeblendet

4.5 Ortsidentitat

Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit

Gut/Mittel/Schlecht

Ausgeglichen
Eher Stereotypoen (Hipster/Banker)

ausgeblendet

4.6 Indikatoren Gentrifizierung

Fluktuation/Mietpreise/Aufwertung/Kaufkraft

Gut/Mittel/Schlecht

Hohe Aufwertung
Hohes Mietpreisninveau
Hohe Kaufkraft

ausgeblendet
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Date na Ufna h ME Formular B: Kartierung

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag
Uhrzeit | Wetter

1.3 Behavior Mapping

Europaallee (SBB)

27.06.2023 | Dienstag

12:30 - 13:30 | 22 Grad leicht bevélkt

Aktivitat 1 Telefonieren
Aktivitat 2 Unterhaltungen
Aktivitdt 3 Essen

Aktivitit 4 Smartphone
Aktivitat 5

o0gle EURGH

X |BienwernkyZiig

hangemal«er L

HAIRSTY- ]

nkladen i g
L

98



2.3 Randzonen

A - aktiv

B - freundlich

C- gemischt

D - langweilig

E - passiv

oogle EWRG
”.

@ .Changemak

laden
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2.4 Sitzplatze

1. Primére Sitzplatze Anzahl: 6

2. Sekundére Sitzplatze Anzahl: 4

bogle EWRG

X BienwerksZui

le



3.3 Tracking
1. Richtung Forbewegungsmittel: zu Fuss Anzahl: 540/h
2. Richtung Forbewegungsmittel: Trottinet Anzahl: 6/h
3. Richtung Forbewegungsmittel: Velo Anzahl: 70/h
4. Richtung Forbewegungsmittel:
5. Richtung Forbewegungsmittel:

)1\8EURG_

s
WX |BienwerksZiiri

&/

h

angem
hel

1enk
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4.4 Characteristics of a Successful Place

102

1. Gruppen Anzahl: 6/h
2. Frauenateil Anteil: 50%
3. Altersgruppen (Kind) Anteil: 12/h
3. Altersgruppen (Jugendlich) Anteil: 72/h
3. Altersgruppen (Erwachsene) Anteil: 528/h
3. Altersgruppen (Renter) Anteil: 0/h

4. Zuneigung Anzahl: n.a.
5. Tempo (schnell) Anteil: 40%
5. Tempo (langsam) Anteil: 60%

eogle EURG __

MY [Bicnwerkiin
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Datena Ufna h ME Formular C: Milieus

Areal | Eigentiimer Europaallee (SBB)

Datum | Wochentag 27.06.2023 | Dienstag

Uhrzeit | Wetter 12:30 - 13:30 | 22 Grad leicht bewdlkt

1.1 Milieus

-
=

2
-

§ 33 0
@
E-}

(]

-
=
L
S
Ko} 17 38 14
7]
E
=
-
=
2
S

4 2 19 1
]
2
[=4
=]
Traditionell Modernisierung Neuorientierung

Subjektive Wahrnehmung im Beobachtungszeitraum von 10min.
Anlehnung an Sinus-Milieus®



Datenaufnahme Mall of Switzerland, Ebikon

Datena Ufna h ME Formular A: Datenaufnahme

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1 Use & Activites

1.1 Manning Konzept

1.2 Drei Aktivitatstypen

1.3 Behavior Mapping

1.4 Menschliche Dimension

1.5 Ortsbelebung

Mall of Switzerland (ADIA)

26.06.2023 | Montag

13:30 - 14:30 | 29 Grad sonnig

Beschreibung

Undermanning/Overmanning

Indikator

Gut/Mittel/Schlecht

Undermanning
Gastrobereiche halb voll

ausgeblendet

Notige Aktivitdten/Optionale Aktivitdten/Soziale Aktivitdten

Gut/Mittel/Schlecht

Mitter mit Kinder
Mittagspausen Angestellte
Teenies

ausgeblendet

Aktivitatentypen pro Hektar

Gut/Mittel/Schlecht

Mittagessen im Aussenbereich massig besetzt
Spielende Kinder im Ebigarden

ausgeblendet

Menschenfreundliche Masstéblichkeit/Atmosphére

Gut/Mittel/Schlecht

Eher Gberdimensioniert von aussen
Fassade steht im Vordergrund nicht Erdgeschoss

ausgeblendet

Fest/Flexibel/Fllichtig

Gut/Mittel/Schlecht

Surfwelle, Wasserspiel
temporarer Sommergarten

ausgeblendet
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2 Comfort & Image

2.1 Gestaltungsmassnahmen

2.2 Stadt auf Augenhohe

2.3 Randzonen

2.4 Sitzplatze

2.5 Einladen oder abweisen

3 Access & Linkages

3.1 Counting

3.2 Fassaden

3.3 Tracking

3.4 Vorgang der Wegsuche

Territorium/Ortverbundenheit/Persénlicher Raum/Privatsph

Gut/Mittel/Schlecht

Wenig Ortsidentitat
abgesperrte Wohnsiedlung

ausgeblendet

12 Qualitatskriterien

Gut/Mittel/Schlecht

Schwellenzone zu dunkel
Wenig Sitzgelegenheiten
Wasserspiel Kinder

ausgeblendet

Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen

Gut/Mittel/Schlecht

Freizeit und Gastrobereich belebt

ausgeblendet

Primére Sitzplatze/Sekunddare Sitzplatze

Gut/Mittel/Schlecht

Seite Parking schlecht
Seite Kino mittel

ausgeblendet

Sehkontakte/Hdhrkontakte

Gut/Mittel/Schlecht

Temporéarer Ebigarden mit Nischen

ausgeblendet

Frequenzen

Gut/Mittel/Schlecht

Frequenzen im mittleren Bereich aber zu wenig fir
die Grosse der Mall

ausgeblendet

Mass/Einsehbarkeit/Erlebnis/Textur/Gemischtnutzung/Fass:

Gut/Mittel/Schlecht

Von aussen eher monoton
Von innen belebt

ausgeblendet

Wegnutzung/Richtungen/Fortbewegungsmittel

Gut/Mittel/Schlecht

Kein Ortsmittelpunkt

ausgeblendet

Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehaltung/Endteckung

Gut/Mittel/Schlecht

Trennung Einkaufen (Einkaufzentrum) und
Freizeit (Freizeitgebdude)

ausgeblendet
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4 Sociability

4.1 Community based Process

4.2 Interpersonelle Distanz

4.3 Urbane Qualititen

4.4 Characteristics of a Successful Plac

Berlicksichtigung 7 Prozessschritte

Gut/Mittel/Schlecht

Angebot flir Anwohner geschaffen
(Bsp. Arzt)

ausgeblendet

Intime Distanz/Persénliche Distanz/Soziale Distanz/6ffentlicl

Gut/Mittel/Schlecht

Mehrheitlich persénliche Distanzen

ausgeblendet

Zentralitdt/Zuganglichkeit/Adaptierbarkeit/Aneignung/Diver

Gut/Mittel/Schlecht

Anschliessung Bus, Bahn, Auto

ausgeblendet

Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/Aktivitdten/Zuneigun;

Gut/Mittel/Schlecht

Frauenanteil rund die Halfte
Mehrheitlich schnelles Lauftempo

ausgeblendet

4.5 Ortsidentitat

Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit

Gut/Mittel/Schlecht

Unklare Positionierung (Zielgruppe)
Retail / Freizeit

ausgeblendet

4.6 Indikatoren Gentrifizierung

Fluktuation/Mietpreise/Aufwertung/Kaufkraft

Gut/Mittel/Schlecht

Hoher Leerstand
Tiefes bis mittleres Preissegment der Retailer

ausgeblendet
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Date na Ufna h ME Formular B: Kartierung

Areal | Eigentiimer

Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1.3 Behavior Mapping

Mall of Switzerland (ADIA)

26.06.2023 | Montag

13:30 - 14:30 | 29 Grad sonnig

Aktivitat 1 Spielen
Aktivitat 2 Essen
Aktivitat 3 Warten
Aktivitat 4 Unterhalten
Aktivitdt 5

Pathe Mall Of;
Switzerland
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2.3 Randzonen

A - aktiv

B - freunlich

C- gemischt

D - langweilig

E - passiv

"i'r

t

Of SWitZ galanal

i'e 'SpUrhund
Mirella/M:
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2.4 Sitzplatze

1. Primére Sitzplatze Anzahl: 4

2. Sekundire Sitzplitze Anzahl: 1

PatheiMall'Qf ; : ; 4 36
Switzerland T L @ Spurhu

Mirella:Mz

¥ L
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3.3 Tracking
1. Richtung Forbewegungsmittel: zur Fuss Anzahl: 300/h
2. Richtung Forbewegungsmittel: Auto Anzahl: 6/h
3. Richtung Forbewegungsmittel: OV Anzahl: 6/h
4, Richtung Forbewegungsmittel: Velo Anzahl: 36/h
5. Richtung Forbewegungsmittel: Trottinet Anzahl: 6/h

Pathe Mall Of;
Switzerland




4.4 Characteristics of a Successful Place
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1. Gruppen Anzahl: 0/h
2. Frauenateil Anteil: 50%
3. Altersgruppen (Kind) Anteil: 18/h
3. Altersgruppen (Jugendlich) Anteil: 90/h
3. Altersgruppen (Erwachsene) Anteil: 240/h
3. Altersgruppen (Renter) Anteil: 24/h
4. Zuneigung Anzahl: n.a.
5. Tempo (schnell) Anteil: 85%
5. Tempo (langsam) Anteil: 15%

Switzerland
E ®

e 'SpUrhuh_d
Mirella:Me
T ¥ ;
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Datena Ufna h ME Formular C: Milieus

Areal | Eigentiimer Mall of Switzerland (ADIA)

Datum | Wochentag 26.06.2023 | Montag

Uhrzeit | Wetter 13:30 - 14:30 | 29 Grad sonnig

1.1 Milieus
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Traditionell Modernisierung Neuorientierung

Subjektive Wahrnehmung im Beobachtungszeitraum von 10min.
Anlehnung an Sinus-Milieus®



Datenaufnahme Stiicki Park, Basel

Datena Ufna h ME Formular A: Datenaufnahme

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1 Use & Activites

1.1 Manning Konzept

1.2 Drei Aktivitatstypen

1.3 Behavior Mapping

1.4 Menschliche Dimension

1.5 Ortsbelebung

Stlcki Park (SPS)

28.06.2023 | Mittwoch

13:00 - 14:00 | 23 Grad leicht bewélkt

Beschreibung

Undermanning/Overmanning

Indikator

Gut/Mittel/Schlecht

Essensangebot wird nachgefragt
Gute Auslastung Gber Mittag

ausgeblendet

Notige Aktivitdten/Optionale Aktivitdten/Soziale Aktivitdten

Gut/Mittel/Schlecht

Mittagspause
Unterhaltung
Einkaufen

ausgeblendet

Aktivitatentypen pro Hektar

Gut/Mittel/Schlecht

Grosstenteils Mittagspause im Aussenbereich

ausgeblendet

Menschenfreundliche Masstéblichkeit/Atmosphére

Gut/Mittel/Schlecht

Aufenthaltsqualitdt Aussenraum beschrankt
Gute Ansatze "Village" innerhalb Mall

ausgeblendet

Fest/Flexibel/Fllichtig

Gut/Mittel/Schlecht

Freizeitangebote anstatt Retail
Aussenbestuhlung
Mobile Bdume

ausgeblendet
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2 Comfort & Image

2.1 Gestaltungsmassnahmen

2.2 Stadt auf Augenhohe

2.3 Randzonen

2.4 Sitzplatze

2.5 Einladen oder abweisen

3 Access & Linkages

3.1 Counting

3.2 Fassaden

3.3 Tracking

3.4 Vorgang der Wegsuche

Territorium/Ortverbundenheit/Persénlicher Raum/Privatsph Gut/Mittel/Schlecht

Neupositionierung im Gange
Life Sciences

ausgeblendet

12 Qualitatskriterien

Gut/Mittel/Schlecht

Strassenlarm
Sitzmoglichkeiten
Begriinte Fassade

ausgeblendet

Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen

Gut/Mittel/Schlecht

Praktisch nicht vorhanden aussenseitig
Ausgenommen Eingangsbereich

ausgeblendet

Primére Sitzplatze/Sekunddare Sitzplatze

Gut/Mittel/Schlecht

Priméare und sekundare Sitzplatze vorhanden

ausgeblendet

Sehkontakte/Hdhrkontakte

Gut/Mittel/Schlecht

Strassenldarm Haupteingang
Gute Ansdtze mit Sitzplatzen und Tischen

ausgeblendet

Frequenzen

Gut/Mittel/Schlecht

Tiefe bis mittlere Frequenzen

ausgeblendet

Mass/Einsehbarkeit/Erlebnis/Textur/Gemischtnutzung/Fass:

Gut/Mittel/Schlecht

Mehrheitlich passive Fassaden
Aussnahme begriinte Fassade Eingang

ausgeblendet

Wegnutzung/Richtungen/Fortbewegungsmittel

Gut/Mittel/Schlecht

Zum Teil umstandlich

ausgeblendet

Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehaltung/Endteckung

Gut/Mittel/Schlecht

Verbindung "Mall" zu "Biiro"
nur mit Uberfiihrung

ausgeblendet
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4 Sociability

4.1 Community based Process

Berlicksichtigung 7 Prozessschritte

Gut/Mittel/Schlecht

Neupositionierung
Image 90er Jahre

ausgeblendet

4.2 Interpersonelle Distanz

Intime Distanz/Persénliche Distanz/Soziale Distanz/6ffentlicl

Gut/Mittel/Schlecht

Mehrheitlich soziale Distanzen

ausgeblendet

4.3 Urbane Qualititen

Zentralitat/Zuganglichkeit/Adaptierbarkeit/Aneigung/Divers

Gut/Mittel/Schlecht

Kiinstlich geschaffener Arbeitscampus
Loslésung vom vergangenem Image

ausgeblendet

4.4 Characteristics of a Successful Plac

Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/Aktivitdten/Zuneigun;

Gut/Mittel/Schlecht

Sehr tiefer Frauenanteil (Mittagspause)
Mehrheitlich langsames Lauftempo

ausgeblendet

4.5 Ortsidentitat

Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit

Gut/Mittel/Schlecht

Umnutzung Einkaufszentrum
Entertainment im Vordergrund

ausgeblendet

4.6 Indikatoren Gentrifizierung

Fluktuation/Mietpreise/Aufwertung/Kaufkraft

Gut/Mittel/Schlecht

Shopping Schlecht
Blro/Labor Gut

ausgeblendet
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Date na Ufna h ME Formular B: Kartierung

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag
Uhrzeit | Wetter

1.3 Behavior Mapping

Aktivitat 1

Stiicki Park (SPS)

28.06.2023 | Mittwoch

13:00 - 14:00 | 23 Grad leicht bevélkt

Mittagessen

Aktivitat 2

Aktivitat 3

Aktivitat 4

Aktivitat 5
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2.3 Randzonen

A - aktiv

B - freunlich

C- gemischt

D - langweilig

E - passiv
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2.4 Sitzplatze

1. Primére Sitzplatze Anzahl: 2

2. Sekundire Sitzplitze Anzahl: 2
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3.3 Tracking
1. Richtung Forbewegungsmittel: zu Fuss
2. Richtung Forbewegungsmittel:
3. Richtung Forbewegungsmittel:
4. Richtung Forbewegungsmittel:

5. Richtung Forbewegungsmittel:




4.4 Characteristics of a Successful Place
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1. Gruppen Anzahl: 42/h
2. Frauenateil Anteil: 20%
3. Altersgruppen (Kind) Anteil: 6/h

3. Altersgruppen (Jugenlidch) Anteil: 0/h

3. Altersgruppen (Erwachsene) Anteil: 360/h
3. Altersgruppen (Renter) Anteil: 6/h

4. Zuneigung Anzahl: n.a.
5. Tempo (schnell) Anteil: 20%
5. Tempo (langsam) Anteil: 80%
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Datena Ufna h ME Formular C: Milieus

Areal | Eigentiimer Stiicki Park (SPS)

Datum | Wochentag 28.06.2023 | Mittwoch

Uhrzeit | Wetter 13:00 - 14:00 | 23 Grad leicht bevélkt

1.1 Milieus
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Traditionell Modernisierung Neuorientierung

Subjektive Wahrnehmung im Beobachtungszeitraum von 10min.
Anlehnung an Sinus-Milieus®



Datenaufnahme Suurstoffi, Rotkreuz

Datena Ufna h ME Formular A: Datenaufnahme

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1 Use & Activites

1.1 Manning Konzept

1.2 Drei Aktivitatstypen

1.3 Behavior Mapping

1.4 Menschliche Dimension

1.5 Ortsbelebung

Suurstoffi (Zug Estates)

26.06.2023 | Montag

11:00 - 12:00 | 26 Grad sonnig

Beschreibung

Undermanning/Overmanning

Indikator

Gut/Mittel/Schlecht

Auf Hohe HSLU Eingang belebt
Ansonsten eher unterbelebt

ausgeblendet

Notige Aktivitdten/Optionale Aktivitdten/Soziale Aktivitdten

Gut/Mittel/Schlecht

Spielen
Lernen
Essen

ausgeblendet

Aktivitatentypen pro Hektar

Gut/Mittel/Schlecht

Lernen auf Vorplatz Fachhochschule
Spielen auf dem Spielplatz

ausgeblendet

Menschenfreundliche Masstéblichkeit/Atmosphére

Gut/Mittel/Schlecht

Innenbereich Areal gut. Atmosphare entspannt.

Im Aussenbereich Gleisseite kein Gehweg.

ausgeblendet

Fest/Flexibel/Fllichtig

Gut/Mittel/Schlecht

Wasserspiel
Fitnessgerate
Barin Container
Urban Gardening

ausgeblendet
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2 Comfort & Image

2.1 Gestaltungsmassnahmen

2.2 Stadt auf Augenhohe

2.3 Randzonen

2.4 Sitzplatze

2.5 Einladen oder abweisen

3 Access & Linkages

3.1 Counting

3.2 Fassaden

3.3 Tracking

3.4 Vorgang der Wegsuche

Territorium/Ortverbundenheit/Persénliche Raum/Privatsphi

Gut/Mittel/Schlecht

Rickzugsmogichkeiten gut
Verbundenheit durch Brand
Balkone zum Teil gut angeordnet (Interaktion)

ausgeblendet

12 Qualitatskriterien

Gut/Mittel/Schlecht

Schutz, Comfort, Begliickendes
Vorhanden

ausgeblendet

Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen

Gut/Mittel/Schlecht

Monotone Fassade Gewerbe/Biiro EG Bereich
Bereich Wohnen versetzte Balkone

ausgeblendet

Primére Sitzplatze/Sekunddare Sitzplatze

Gut/Mittel/Schlecht

Viele primare Sitzplatze
Wenig sekundare Sitzplatze

ausgeblendet

Sehkontakte/Hdhrkontakte

Gut/Mittel/Schlecht

Zum Teil gute Nischenplatze

ausgeblendet

Frequenzen

Gut/Mittel/Schlecht

Im Vergleich eher tiefe Frequenzen
Flr den Standort jedoch gut

ausgeblendet

Mass/Einsehbarkeit/Erlebnis/Textur/Gemischtnutzung/Fass:

Gut/Mittel/Schlecht

Erdgeschosse kdnnten besser belebt werden.

ausgeblendet

Wegnutzung/Richtungen/Fortbewegungsmittel

Gut/Mittel/Schlecht

Mehrheitlich zu Fuss

ausgeblendet

Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehaltung/Entdeckung

Gut/Mittel/Schlecht

Orientierung mittel
Entdeckung gut

ausgeblendet
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4 Sociability

4.1 Community based Process

Berlicksichtigung 7 Prozessschritte

Gut/Mittel/Schlecht

Ankermieter (HSLU, Novartis) halfen Areal
zu positionieren.

ausgeblendet

4.2 Interpersonelle Distanz

Intime Distanz/Persénliche Distanz/Soziale Distanz/6ffentlicl

Gut/Mittel/Schlecht

Personliche Distanzen wie auch
soziale Distanzen

ausgeblendet

4.3 Urbane Qualititen

Zentralitat/Zuganglichkeit/Adaptierbarkeit/Aneigung/Divers

Gut/Mittel/Schlecht

Gute Aneignung, Potenzial vorhanden

ausgeblendet

4.4 Characteristics of a Successful Plac

Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/Aktivitdten/Zuneigun;

Gut/Mittel/Schlecht

Frauenanteil rund die Halfte
Mehrheitlich schnelles Lauftempo

ausgeblendet

4.5 Ortsidentitat

Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit

Gut/Mittel/Schlecht

Branding | Nachhaltigkeit | Architektur
im Vordergrund

ausgeblendet

4.6 Indikatoren Gentrifizierung

Fluktuation/Mietpreise/Aufwertung/Kaufkraft

Gut/Mittel/Schlecht

Mittleres Preisniveau

ausgeblendet
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Date na Ufna h ME Formular B: Kartierung

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1.3 Behavior Mapping

Suurstoffi (Zug Estates)

26.06.2023 | Montag

11:00 - 12:00 | 26 Grad sonnig

Aktivitat 1 Spielen
Aktivitat 2 Lernen
Aktivitat 3 Essen
Aktivitat 4

Aktivitdt 5

O~

ParkplatziSu

L
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2.3 Randzonen

A - aktiv

B - freunlich

C- gemischt

D - langweilig

E - passiv
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2.4 Sitzplatze

1. Primére Sitzplatze Anzahl: 8

2. Sekundére Sitzplatze Anzahl: 0
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3.3 Tracking
1. Richtung Forbewegungsmittel: zu Fuss Anzahl: 198/h
2. Richtung Forbewegungsmittel: Trottinet Anzahl: 66/h
3. Richtung Forbewegungsmittel: Velo Anzahl: 30/h
4. Richtung Forbewegungsmittel: Anzahl:
5. Richtung Forbewegungsmittel: Anzahl:




4.4 Characteristics of a Successful Place
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1. Gruppen Anzahl: 6/h
2. Frauenateil Anteil: 45%
3. Altersgruppen (Kind) Anteil: 132/h
3. Altersgruppen (Jugendlich) Anteil: 174/h
3. Altersgruppen (Erwachsene) Anteil: 102/h
3. Altersgruppen (Renter) Anteil: 0/h

4. Zuneigung Anzahl: n.a.
5. Tempo (schnell) Anteil: 60%
5. Tempo (langsam) Anteil: 40%
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Datena Ufna h ME Formular C: Milieus

Areal | Eigentiimer Suurstoffi (Zug Estates)

Datum | Wochentag 26.06.2023 | Montag

Uhrzeit | Wetter 11:00 - 12:00 | 26 Grad sonnig

1.1 Milieus
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Traditionell Modernisierung Neuorientierung

Subjektive Wahrnehmung im Beobachtungszeitraum von 10min.
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Datenaufnahme Toni Areal, Ziirich

Datena Ufna h ME Formular A: Datenaufnahme

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag

Uhrzeit | Wetter

1 Use & Activites

1.1 Manning Konzept

1.2 Drei Aktivitatstypen

1.3 Behavior Mapping

1.4 Menschliche Dimension

1.5 Ortsbelebung

Toni Aral (Allreal)

27.06.2023 | Dienstag

14:30 - 15:30 | 23 Grad leicht bewélkt

Beschreibung

Undermanning/Overmanning

Indikator

Gut/Mittel/Schlecht

Abhangig Vorlesungen/Semesterferien

ausgeblendet

Notige Aktivitdten/Optionale Aktivitdten/Soziale Aktivitdten

Gut/Mittel/Schlecht

Mehrheitlich soziale Aktivitaten

ausgeblendet

Aktivitatentypen pro Hektar

Gut/Mittel/Schlecht

Lernen
Ausruhen
Unterhalten
Skateboard

ausgeblendet

Menschenfreundliche Masstéblichkeit/Atmosphére

Gut/Mittel/Schlecht

Von aussen eher (iberdimensioniert
Gebaudeidentitat blieb erhalten mit Umnutzung

ausgeblendet

Fest/Flexibel/Fllichtig

Gut/Mittel/Schlecht

Dachgarten
Ausstellungen
Food Trucks
Graffiti/Plakate

ausgeblendet
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2 Comfort & Image

2.1 Gestaltungsmassnahmen

2.2 Stadt auf Augenhohe

2.3 Randzonen

2.4 Sitzplatze

2.5 Einladen oder abweisen

3 Access & Linkages

3.1 Counting

3.2 Fassaden

3.3 Tracking

3.4 Vorgang der Wegsuche

Territorium/Ortverbundenheit/Persénlicher Raum/Privatsph

Gut/Mittel/Schlecht

Bekanntheit Toni
Aneignung Studenten

ausgeblendet

12 Qualitatskriterien

Gut/Mittel/Schlecht

Beschattung eher méssig
Grosszlgige Eingangsbereiche
Graffiti

ausgeblendet

Fassaden/Nischen/Pfeilern/Stufen

Gut/Mittel/Schlecht

Fassaden eher unterbelebt von aussen

ausgeblendet

Primére Sitzplatze/Sekunddare Sitzplatze

Gut/Mittel/Schlecht

Auf Dachterrasse gut
Im Vorplatz Erdgschoss eher zu wenig

ausgeblendet

Sehkontakte/Hdhrkontakte

Gut/Mittel/Schlecht

Strassenldarm
Bahngleise
Dachgarten (gut)

ausgeblendet

Frequenzen

Gut/Mittel/Schlecht

Mittel bis gut fiir Standort

ausgeblendet

Mass/Einsehbarkeit/Erlebnis/Textur/Gemischtnutzung/Fass:

Gut/Mittel/Schlecht

Eingangsbereiche gut
Erdgeschoss schlecht

ausgeblendet

Wegnutzung/Richtungen/Fortbewegungsmittel

Gut/Mittel/Schlecht

Zu Fuss via 6V oder mit Velo

ausgeblendet

Orientierung/Ziel/Routenwahl/Beibehaltung/Entdeckung

Gut/Mittel/Schlecht

Orientierung zum Teil schwierig
Eingangsbereich gut ersichtlich

ausgeblendet
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4 Sociability

4.1 Community based Process

Berlicksichtigung 7 Prozessschritte

Gut/Mittel/Schlecht

Ankermieter Hochschule
Gestaltungsfreiheit Studenten

ausgeblendet

4.2 Interpersonelle Distanz

Intime Distanz/Persénliche Distanz/Soziale Distanz/6ffentlicl

Gut/Mittel/Schlecht

Personlicher Austausch Studenten

ausgeblendet

4.3 Urbane Qualititen

Zentralitat/Zuganglichkeit/Adaptierbarkeit/Aneigung/Divers

Gut/Mittel/Schlecht

Aneignung durch Studenten
Ausstellungen fiir die Offentlichkeit

ausgeblendet

4.4 Characteristics of a Successful Plac

Gruppen/Frauenanteil/Altersgruppen/Aktivitdten/Zuneigun;

Gut/Mittel/Schlecht

Guter Frauenanteil und langsames Lauftempo

ausgeblendet

4.5 Ortsidentitat

Ortsbezogenheit/Ortverbundenheit

Gut/Mittel/Schlecht

Geschichte
Umnutzung/Zwischennutzung

ausgeblendet

4.6 Indikatoren Gentrifizierung

Fluktuation/Mietpreise/Aufwertung/Kaufkraft

Gut/Mittel/Schlecht

Mittleres Preissegment (Wohnen)

ausgeblendet
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Date na Ufna h ME Formular B: Kartierung

Areal | Eigentiimer
Datum | Wochentag
Uhrzeit | Wetter

1.3 Behavior Mapping

Toni Aral (Allreal)

27.06.2023 | Dienstag

14:30 - 15:30 | 23 Grad leicht bewdlkt

Aktivitat 1 Lernen
Aktivitat 2 Ausruhen
Aktivitat 3 Unterhaltung
Aktivitat 4 Skateboard

Aktivitat 5
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2.3 Randzonen

A - aktiv

B - freunlich

C- gemischt

D - langweilig

E - passiv
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2.4 Sitzplatze

1. Primére Sitzplatze Anzahl: 5

2. Sekundére Sitzplatze Anzahl: 4
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3.3 Tracking
1. Richtung Forbewegungsmittel: zu Fuss
2. Richtung Forbewegungsmittel:
3. Richtung Forbewegungsmittel:
4. Richtung Forbewegungsmittel:

5. Richtung Forbewegungsmittel:




4.4 Characteristics of a Successful Place
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1. Gruppen Anzahl: 12/h
2. Frauenateil Anteil: 55%
3. Altersgruppen (Kind) Anteil: 36/h
3. Altersgruppen (Jugenlidch) Anteil: 42/h
3. Altersgruppen (Erwachsene) Anteil: 144/h
3. Altersgruppen (Renter) Anteil: 6/h

4. Zuneigung Anzahl: n.a.
5. Tempo (schnell) Anteil: 35%
5. Tempo (langsam) Anteil: 65%
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Datena Ufna h ME Formular C: Milieus

Areal | Eigentiimer Toni Aral (Allreal)

Datum | Wochentag 27.06.2023 | Dienstag

Uhrzeit | Wetter 14:30 - 15:30 | 23 Grad leicht bewdlkt

1.1 Milieus
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Traditionell Modernisierung Neuorientierung

Subjektive Wahrnehmung im Beobachtungszeitraum von 10min.
Anlehnung an Sinus-Milieus®
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Formel ,,einfache lineare Regression*

Die Formel (Datatab e.U., 2023) der einfachen linearen Regression lautet:

y=b-z+a
ry / \ A
/" Steiqung \,‘ Aufpunkt

Geschitzte Unabhangige
abhangige Variable Variable

Die einfache lineare Regression ist eine statistische Methode, die verwendet wird, um
den Zusammenhang zwischen zwei Variablen zu untersuchen. Sie sucht nach einer
geraden Linie, die am besten zu den gegebenen Datenpunkten passt. Dabei wird
untersucht, wie eine unabhingige Variable eine abhingige Variable beeinflusst. Die
Methode ermoglicht Vorhersagen iiber die abhingige Variable basierend auf den
Werten der unabhéngigen Variable. Die einfache lineare Regression ist niitzlich, um
Muster und Trends in Daten zu identifizieren und Vorhersagen auf Grundlage dieser

Beziehung zu treffen.

Der Determinationskoeffizient, oft als R? abgekiirzt, ist eine statistische Kennzahl, die
den Anteil der Variation der abhingigen Variable (y) erklért, der durch die unabhingige
Variable (x) in einer Regressionsanalyse erklart wird. Er liegt zwischen 0 und 1, wobei
ein hoherer Wert auf eine bessere Anpassung der Regressionsgerade an die Daten
hinweist und somit auf eine groflere Vorhersagekraft der unabhingigen Variable fiir die

abhéngige Variable schlieBBen ldsst.
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Formel ,,Spearman-Rangkorrelation*

Die Formel (Datatab e.U., 2023) der Spearman-Rangkorrelation lautet:

d ist die Differenz der Rangpladtze
zwischen den beiden Variablen.

6- Y d2”

re—=1—
/n-(nz—l)

n ist die Anzahl
der Falle

Die Spearman-Rangkorrelation ist eine statistische Methode zur Bewertung der
Beziehung zwischen zwei Variablen. Anstatt auf die genauen Werte zu achten,
verwendet sie die Ridnge der Datenpunkte, um auf Muster hinzuweisen. Hohere Ringe
bedeuten hohere Werte. Die Rangkorrelation kann Werte zwischen -1 und 1 annehmen,
wobei -1 eine starke absteigende Beziehung, 1 eine starke aufsteigende Beziehung und
0 eine fehlende monotone Bezichung anzeigt. Diese Methode ist besonders niitzlich,

wenn die Daten nicht normal verteilt sind oder Ausreif3er vorhanden sind. Der

Korrelationskoeffizient ist eine statistische MessgroBBe, die die Stirke und Richtung
der linearen Beziehung zwischen zwei Variablen angibt. Er variiert zwischen -1 und 1,
wobei -1 eine perfekte negative lineare Beziehung, 1 eine perfekte positive lineare

Beziehung und 0 das Fehlen einer linearen Beziehung anzeigt.
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Videoauswertung Personenzihlung Europaallee

Analysis type: clients | ftf [ counting | Europeallee on the phone

s dacrosas

Input stream

ety S jenunng Tarspaaliee

Object type, attributes

B parion talking on tha phant

Track filtering

on devecions

st

nere

Detection flering

Gl gt skt g

— s
Object classifiers
wocla ot tur

Analysis type: clients / ftf / counting | Europeallee on the phone

Query result

timeline

i Found20detections

Videoauswertung Europaallee (FTF International AG)
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Videoauswertung Personenzihlung Mall of Switzerland

Analysis type: clients / ftf | counting / Mall of Switzerland left events

ook

Input stream Detection filtering

sream Objeet cetactien conbtence ange

clients/ R counting/Msll_of_ Sitzerang

Object type, attributes

Track filtering
Tkt fdemojclassifier/my_dogs clsssifier
line_cross Analysis type: clients / ftf / counting / Mall of Switzerland left events
e Query result
chents/ftf/counting/Mall_of_Switzerland/l... <
drection et
fdemoiclassifier/ulti.classifier
et
ighi i Found 53 detections
O both

Videoauswertung Mall of Switzerland (FTF International AG)



Videoauswertung Personenzihlung Stiick Park

Analysis type: clients [ ftf [ counting / Stucki Park right

topk output description  advanced

Input video Detection filtering

Indexe Object detection confidence

Ohj?ct type, %
attributes
Object classifiers
Object class
fdemao/classifier/bus
EEE o ocosic
Free text filter (attributes, -
actions]
fdemoy/classifier/my.
dogs.classifier
Track filtering
Track filtes
. fdemao/classifier/traffi
line_cross =

c_light_calor.classifie

Videoauswertung Stiicki Park (FTF International AG)

range
flocal.indexer -
Video .06
ftfjcounting/Stuc... = Object height range

Analysis type: clients / ftf / counting / Stucki Park right

Query result

timeline

i Found 44 detections

0.97 1970-01-C 70-61-01 60:04:51.13 0.57 1970-61-01 €0:05:29.13
>
0.97 1970-01-01 08:08:23.5¢ ©.07 1976-81 70-01-01 €0:05:30.2¢

> > >
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Videoauswertung Personenzihlung Suurstoffi

Analysis type: clients / ftf / counting / Suurstoffi right events

fopk oultput deseription  advenced

Input stream Detection fittering

Stream

clients/fjcounting/Suvrsiofii/index =

5,50
Object type, attributes oo
—
0. ®
Free text filter |sthributes, Dhe“ classifiers

idemo/classifierfbus_ealorclassifier

Track filtering

democlassifier/my_dogs.classifier

Analysis type: clients / ftf / counting / Suurstoffi right events

line_cross -
Query result
Crossingline idemojclassifiar/traffic_ligt v
sifier AL meline
ing/Suurstoffiine... = =i = tmeln
direction i :
i Found 20 detections
left fdemoclassifier/uli
right
©Q batn

Videoauswertung Suurstoffi (FTF International AG)
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Videoauswertung Personenziihlung Toni Areal

Analysis type: clients / ftf / counting / Toni Areal left

nput topk output description advanced

Input video Detection filtering
Indexer Object detection confidence
range
Jlocal.indexer - 0.66 1.0
re——
Video .00 1.00
ftffcounting/Toni... = Object height range
5 10 0
Object type, 1 2600
attributes
Object classifiers
Object class

/demofclassifier/bus_ r
o - color.classifier

Free text filter (attributes,

. Choose an option -
actions)
| /demofclassifier/my_
dogs.classifier
Track filtering
Choose an option >
Track filter
~ /demo/classifier/traffi
line_cross = o e o

Videoauswertung Toni Areal (FTF International AG)

Analysis type: clients / ftf / counting / Toni Areal left

Query result

i Found 34 detections

87 1976-81-81
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