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...ODER STADTE ©Die SB8E schielen bel
FORMEN

ihren Immobllienprojekten

8

immer menr auf ¢ie Rendite. Dabel geraten

betriebliche Bedilirfnisse und interessen der

Stadtentwicklung unter die Rdder.

Text: Rahel Marti und Ivo Bosch, Fotocollagen: Tine Edel

Zirich, Europaallee. Acht Krane schwenken Uber einer riesigen Baugrube.
Der Auftakt zu einem 600 Meter langen Gelande zwischen dem Kreis 4 und
den Gleisen zum Hauptbahnhof. Bis 2019, so planen die SBB, soll hier auf
ehemaligem Bahngrund ein Stick Stadt entstehen, eine Geschaftsstadt:
Raum flir 6000 Arbeitende, 2000 Studierende, 1000 Bewohnerinnen und
Bewohner. Im Juni 2009 starteten die Arbeiten am ersten Gebaude. Ein-
ziehen werden ein Shoppingcenter, die Privatbank Clariden Leu und die
Padagogische Hochschule Zirich, Architekt ist Max Dudler. 2010 folgt das
benachbarte UBS-Gebaude. Bald werden sich die Zircherinnen und Zircher
die Augen reiben, in welchem Tempo und welcher Dichte hier gebaut wird.
Ortswechsel: Wil im Kanton St. Gallen. Sechs Grundstiicke gehorten hier
den SBB. Eines verkauften sie an die Stadt, die Ubrigen an Private. Auf dem
Grundstick gegentber dem Bahnhof entstand ein liebloses Geschaftshaus,
es ist teilweise unvermietet. Die SBB zeigen wenig Interesse an Wil, sie
entfernten die Flachen aus ihrem Besitz.

Europaallee und Wil — zwei Seiten von SBB Immobilien, jener Konzerndivi-
sion, die diese Areale bewirtschaftet, entwickelt und vermarktet siehe Kasten
$BB Immobilien. Kein Immobilienunternehmen hat wohl eine gegensatzlichere,
ja dramatischere Sammlung an Grundstiicken: Heiss umworbene Gebiete in
den Zentren von Zirich, Genf und Basel, aber auch 550 mittlere und kleine
Bahnhofe, alternde Giterschuppen — kalte Orte, die niemand will.

RIESIGE LANDRESERVEN Blicken wir zurtick. 1898, nach dem Schei-
tern der Privatbahnen, stimmten die Schweizer fir die Grindung einer
staatlichen Eisenbahn. Sie erhielt riesige Grundsticke zu gunstigen Prei-
sen, teilweise aus Enteignungen. Heute verfligen die SBB iber fast 100 Mil-
lionen Quadratmeter oder 100 Quadratkilometer Land. Zum Vergleich: Das
entspricht etwa der Halfte des Kantons Zug; mehr Flache besitzt zum Bei-
spiel die Armee mit 260 Quadratkilometern. Etwa 18 Quadratkilometer des
SBB-Lands bewirtschaften SBB Immobilien. Dazu zahlen Betriebsgebaude
und -gebiete, aber auch Areale, die fir Immobilienentwicklungen in Frage
kommen, da der Bahnbetrieb sie nicht mehr braucht. Wie hoch deren Anteil
an den 18 Quadratkilometern ist, kann Roger Beier nicht beziffern. «Gemes-
sen am Ganzen ist es ein bescheidener Teil. Zusammen mit den Neubauten
und Erneuerungen der Bahnhdfe und der Bahnproduktionsgebaue wird uns
die Arbeit in den nachsten dreissig Jahren aber nicht ausgehen», sagt
der Chef Development bei SBB Immobilien. 80 Projekte laufen, neben der
Zurcher Europaallee zahlen der SudPark Basel oder das Gebiet La Praille in
Genf zu den grossten siehe Tabelle. Der Wert des gesamten Immobilienbestan-
des schatzen die SBB auf Uber sieben Milliarden Franken. Viele ihrer Areale
haben zwei unschlagbare Vorteile: Sie liegen in jeder Stadt zentral und sind
bestens mit dem offentlichen Verkehr erschlossen. Dass die Stadte eine
Renaissance erleben und die Raumplanung verdichtete Siedlungen fordert,
steigert ihre Attraktivitat zusatzlich. Aus dem Eisenbahnland ist ein Schatz
im Immobiliengeschaft geworden.

Dass heute so viele Areale frei werden, erklart Roger Beier so: «Der
Bahnbetrieb bendtigt weniger Flache, weil die Infrastruktur schlanker, die
Stillstandzeiten der Ziige kirzer und die Giterbahnhdfe an die Peripherie
verlegt werden.» 2005 teilten SBB Immobilien deshalb ihre Areale in A-,
B-, C- und D-Lagen ein und legten fest, welche Gebiete wann entwickelt

<SBB Immobilien vergolden ihren Boden
Aus Bahnland wird ein Schatz im Immobiliengeschaft

werden sollten — eine Art Fahrplan fir SBB Immobilien. Roger Beier erklart
aber, seine Division konne erst Uber ein Areal verfiigen, wenn SBB Infra-
struktur keinen Bedarf mehr daran anmelde.

1982 verpflichteten sich der Bund und die Kantone im «offentlichen Leis-
tungsauftrag», die gemeinwirtschaftlichen Leistungen der SBB abzugelten,
um die Grundversorgung im offentlichen Verkehr sicherzustellen. Im Ge-
genzug verpflichtet das Bundesgesetz iber die Schweizerischen Bundes-
bahnen (1998) die SBB, betriebswirtschaftlich zu handeln. Den Leistungs-
auftrag handeln Bund und SBB alle vier Jahre neu aus, der aktuelle gilt von
2007 bis 2010. Eine seiner Vorgaben lautet, «angemessenen Gewinn in den
nicht abgeltungsberechtigten Bereichen» zu erwirtschaften.

SBB Immobilien sind ein «nicht abgeltungsberechtigter Bereich» und
damit politisch zum Geldverdienen verpflichtet. Und tatsachlich erwirt-
schaften sie — seit 1.1.2009 als eigenstandige Division neben Personen-,
Guterverkehr und Infrastruktur gefihrt — als einziger Firmenzweig des
SBB-Konzerns Gewinne (auch der Personenverkehr weist Gewinne aus,
wird aber subventioniert). Stolz streicht der Geschaftsbericht 2008 die
guten Leistungen von SBB Immabilien hervor: Betriebsergebnis um 7,6 Pro-
zent auf 291,6 Millionen Franken gesteigert (2007: 270,9 Millionen; 2006:
229,8 Millionen). Davon gingen 69 Millionen Franken (2007: 74 Millionen)
als «Ausgleichszahlungen» an SBB Infrastruktur sowie 132,1 Millionen
Franken (2007: 74,1 Millionen) als Zins- und Amortisationsleistungen an
die Pensionskasse der SBB. So fliessen die Gewinne zurick zum Bund.

DIE KRITIK DER STADTE Doch Vorwiirfe werden laut: Die Projektent-
wicklungen hatten nur ein Ziel, den Maximalprofit. 2009 kam es in Zirich
zum Eklat: FDP-Stadtratin Kathrin Martelli kritisierte, als Immobilienfirma
betrieben die SBB «eine sehr schwierige Politik», es stehe «nur noch das
finanzielle Interesse im Vordergrund». Der Gemeinderat Zirich fordert,
dass die SBB die Interessen der Stadt und der Anwohner starker beriick-
sichtigen und Quartiervereine, Mieter, Vermieter, Genossenschaften und
Gewerbe einbeziehen. Inzwischen tauschen sich die SBB und die Stadt Giber
die Zukunft aller SBB-Areale aus.

2009 recherchierten Architekturstudierende der Zircher Hochschule fur
Angewandte Wissenschaften bei Dozent und Stadtforscher Richard Wolff
den Stand aktueller SBB-Planungen, etwa in Effretikon, auf dem Guter-
bahnhofareal St.Gallen, auf der Schleife Nord in Zug oder beim SudPark
Basel. Meist kritisieren ihre Analysen die SBB: Sie verfolge zu einseitig
Renditeliberlegungen und schenke der Stadtentwicklung zuwenig Sorgfalt.
Eine Umfrage unter zwanzig Stadten und Gemeinden bestatigt diese Befun-
de. Die Stadteposition CH — eine Arbeitsplattform von elf Stadten, gefihrt
von der Schweizerischen Vereinigung fir Landesplanung VLP-ASPAN — hat
die Zufriedenheit mit den Bahnhofplanungen erforscht. Zusammenfassend
schreibt die VLP: «Was Qualitat, Gestaltung und Finanzierung der Bahn-
hofinfrastruktur betrifft, gehen die Vorstellungen der Stadte und der SBB
oftmals auseinander. Die Stadte haben den Eindruck, dass die Haltung der
Bahn bezlglich des Service Public gedndert hat und Renditeiberlegungen
gegeniiber den Interessen der Offentlichkeit ein zunehmend starkeres Ge-
wicht erhalten.» Dies schade zum Teil auch den Bahnkunden und wider-
spreche den Interessen von SBB Personenverkehr und Infrastruktur. So hort
man aus Winterthur, dass SBB Immobilien einem Restaurant mehr Flache »»
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~Wert schopfen aus Abstellgleisen und Reserveland — denn viele dieser Areale sind zentral, gross und verfligbar
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» flr Aussensitzplatze vermieteten, im Gegenzug aber die Billettautoma-
ten schlechter erreichbar platzierten. Weiter beziehen die SBB nach An-
sicht der Stadte die angrenzenden Stadtquartiere nicht oder zuwenig ein,
obwohl die Siedlungsentwicklung an den Haltestellen des éffentlichen
Verkehrs immer bedeutender werde. Grosse Unterschiede tauchten beim
Verteilen der Kosten auf: In manchen Stadten ibernehmen SBB Immobilien
20 Prozent Ausgaben fur Bahnhofplanungen, in anderen 80 Prozent.

LEITBILD GEFORDERT Schlechte Erfahrungen auch in Genf: Stadt,
Kanton und SBB waren sich uneinig iber die Zukunft von Grundsticken.
So plante die Stadt ein Neubauprojekt, das nach Ansicht der SBB den
Gleisausbau behindert hatte; umgekehrt legte die Stadt Rekurs ein gegen
die Umgestaltung des Hauptbahnhofs Cornavin, weil sie ihrerseits beftrch-
tete, der Gleisausbau wirde behindert. Inzwischen kann der Bahnhofsum-
bau beginnen und die SBB haben drei Jahre Zeit fur Machbarkeitsstudien
dazu, wie sich die Bahn in Genf entwickeln soll.

Schlechte Erfahrungen machen die Stadte, wenn sich SBB Personenver-
kehr, SBB Infrastruktur und SBB Immobilien zuwenig abstimmen und die
Zustandigen haufig wechseln. Erfreuliches berichten sie, wenn die Bahn-
gebiete in stadtische Entwicklungsareale eingebunden oder wenn die Pro-
jektorganisation, die Zustandigkeiten und die Finanzierung frithzeitig gere-
gelt sind. Ausschlaggebend als Erfolgsfaktor sei zudem ein kompetenter,
verlasslicher und standiger SBB-Ansprechpartner.

Noch etwas wird deutlich: Im Zentrum stehen die Topareale, wahrend Orte
wie Wil, wie eingangs erwahnt, ausserhalb des Fokus von SBB Immobilien
liegen. Die Kapazitaten von SBB Immobilien, sagt Roger Beier, reichten
heute nicht fiir alle Aufgaben. «Fiir B-Areale erarbeiten wir Machbarkeits-
studien und stellen die Baurechte sicher. Fiir C- und D-Areale finden sich
vielleicht Interessenten, die schlanker planen konnen als wir. Diese Grund-
sticke verkaufen wir ohne weitere Aufwendungen. Unser Portfolio enthalt
auch Grundsticke an peripheren Lagen, die schwer zu veraussern sind.»
Mit anderen Worten solche, die niemand will.

Der Winterthurer Stadtbaumeister Michael Hauser stellt fest: «Heute spre-
chen die SBB und die Stadt durchaus freundschaftlich miteinander. Das ist
jedoch zu wenig, um die Herausforderungen zu meistern. Neu braucht es
ein starkes partnerschaftliches Einvernehmen zwischen den SBB und der
Stadt.» Heute habe er den Eindruck, die SBB planten eher kurzfristig auf
das Immobiliengeschaft orientiert. Solche Entscheide konnten fir die Bahn
sehr teuer werden, einen Ausbau gar verunmoglichen; Winterthur brau-
che bald mehr Gleise, aber dafur fehle der Raum. Das gilt vielerorts: Die
Bahn wachst dort, wo es bereits eng ist. Michael Hauser fordert deshalb
«gemeinsam ein Leitbild zu erarbeiten, das die Bedurfnisse von Bahn und
Stadt Uber die nachsten zwei, drei Generationen integral behandelt.»

Dem stimmt Lukas Buhlmann zu, Direktor der Schweizerischen Vereinigung
fur Landesplanung VLP-ASPAN: «Auf Bundesebene ware der Sachplan Ver-
kehr das geeignete Instrument, um die SBB-Planungen langfristig und mit
Kantonen und Stadten abzustimmen. Zu Grossvorhaben konnte es Objekt-
blatter geben — wie jenes fur den Flughafen Zirich im Sachplan Infra-
struktur der Luftfahrt.» Nach der kritischen Umfrage der Stadteposition CH
schaut Lukas Bihlmann nun voraus: «Ich denke, bei den SBB Immobilien
ist eine Sensibilisierung fir die Stadtentwicklung im Gang. Wir warten nun
ab, welche Kooperationen sie uns anbieten.» Sowohl den Stadten wie den
SBB sei wichtig, dass die Arbeiten enger koordiniert wiirden, hielten sie an
einem Gesprach im November fest.

MEHR STADTENTWICKLUNG Entwickeln und Vermarkten, das gebietet
den SBB Immobilien zwar der politische Leistungsauftrag. Doch die Bundes-
bahnen sind nach wie vor ein Staatsbetrieb, wirtschaften mit Allgemein-
grund und profitieren von gesellschaftlichen Entwicklungen wie steigender 2@
Passagierfrequenzen im 6ffentlichen Verkehr. Deshalb sind sie der Offent-
lichkeit verpflichtet — bezogen auf SBB Immobilien: einer nachhaltigen
Stadtentwicklung —, ohne die ihre Vorhaben nicht gelingen werden. »  "~Wo SBB Immobilien zur Zeit planen, bauen oder verkaufen




50 ENTWICKLUNGSAREALE ODER 1 MILLION QUADRATMETER DER SBB IMMOBILIEN

1_Aarau, neuer Bahnhof

2_Aarau, 2. Etappe neuer Bahnhof

3_Basel, ProVolta, Baufelder C1-C3

4_Basel, StidPark

5_Bellinzona, Bahnhof

6_Bern, WankdorfCity

7_Bern, Weyermannshaus

8_Biel, Umbau Bahnhof

9_Buchs SG, Bahnhofareal
10_Burgdorf, ESP Bahnhof
11_Chur, Areal E
12_La Chaux-de-Fonds
13_Freiburg, Tour de 'Esplanade
14_Genf, Chéne-Bourg
15_Genf, Umbau Bahnhof Cornavin
16_Genf, La Praille
17_Genf, Eaux-Vives
18_Langenthal
19_Lausanne, Umbau RailCity
20_Lausanne, Sébeillon
21_Locarno-Muralto, Kongressz.
22_Lugano, Umbau Bahnhof
23_Lugano, Universitatscampus
24_Luzern, Giterareal
25_Morges, Gare-Sud
26_Neuenburg, TransEurope
27_0lten, Umbau Bahnhof
28_0lten, SBB-Industriewerkstatten
29_Renens, Entrepots
30_Rorschach
31_Romanshorn, Giterschuppen
32_Sargans, Tiefriet
33_Solothurn Hauptbahnhof West
34_St. Gallen, Guterbahnhof
35_Winterthur, Stellwerk RailCity
36_Zug, Schleife
37_Zirich Altstetten, WestLink
38_Zirich, Bahnhof Lowenstrasse
39_Ziirich HB, Umbau Siidtrakt
40_Zirich Letzibach, Teilareal C
41_Zirich Letzibach, Teilareal D
42_Ziirich, Neufrankengasse
43_Zirich, Guterbahnhof
44 _Ziirich, Europaallee, Baufeld A+C
45_Ziirich, Europaallee, Baufeld E
46_Ziirich, Europaallee, Baufeld G
47_Ziirich, Europaallee, Baufeld H
48_Ziirich, Europaallee, Baufeld B
49_Ziirich, Europaallee, Baufeld D
50_Ziirich, Europaallee, Baufeld F

im Bau, Eroffnung Herbst 2010
Baubeginn 2011
Studienauftrag abgeschlossen
im Bau, Bezug 2011

in Planung, Baubeginn offen
Wettbewerb abgeschlossen
Bau 2010 bis ca. 2020

im Bau, Bezug 2010
Wettbewerb 2009/2010
Richtplan im Genehm.verfahren
Areal verkauft, im Bau bis 2010
Sondernutzungsplan
Quartierplan 2010
Quartierplan 2010

Baubeginn 2010

Quartierplan 2010
Quartierplan 2010
Workshopverfahren abgeschl.
Bauprojekt

Baugesuch 2009

Einzonung 2010/2011

in Planung

Baubeginn Friihling 2013
Areal verkauft

Testplanung, Wettbewerb 2010
im Bau, Bezug 2011 (1. Etappe)
im Bau, Bezug 2010
Gestaltungsplan 2009
Quartierplan 2010
Studienauftrag abgeschlossen
Auflage Gestaltungsplan
Einzonung 2010

im Bau, Bezug 2010
Neubeginn der Planung

im Bau, Bezug 2010
Baubeginn 2010

Baubeginn 2012

im Bau, Bezug 2013
Studienauftrag im Gang
Baubeginn 2012
Studienauftrag 2014/2015
Baubeginn 2011

Baueingabe, Bezug offen

im Bau, Bezug 2012

Bezug 2014

Bezug 2014

Wettbewerb im Gang, Bezug 2015
Bezug 2017

Bezug 2018

Bezug 2019

18500 m2 BGF*

5550 m? GSF**, 15000 m? BGF
7800 m2GSF, 28100 m? BGF
4300 m? GSF, 35000m? BGF
offen

12000 m? GSF, 48 800 m? BGF
28000 m? GSF, 65000 m? BGF
Kommerzialisierung besteh. Fla.
16000 m? GSF

6000 m? GSF

14700 m? GSF, 14800 m2 BGF
49000 m? GSF, 82000 m2 BGF
4000 m? GSF, 13000 m? BGF
29000m? GSF, 39000 m? BGF
600m? zusatzl. Verkaufsflache
100000 m? GSF, 182000 m? BGF
52000 m? GSF, 65000 m? BGF
200000 m? GSF, davon Y% SBB
offen

17000 m? GSF, 26 000 m? BGF
30000 m? GSF

300 m? zusatzl. Verkaufsflache
12000 m? GSF

9800 m? GSF, 29000 m? BGF
22700 m? GSF, 48000 m2 BGF
10700 m? GSF, 14500 m? BGF
1000 m? zusatzl. Verkaufsflache
40000 m? GSF, 115000 m2 BGF
33700m? GSF, 66 000 m? BGF
21500m? GSF, 30000 m? BGF
9000 m? GSF

25000 m? GSF, 20000 m? BGF
5800 m? GSF, 16 800 m? BGF
39000m? GSF

8800 m? GSF

17000 m? GSF

23000 m? GSF, 70000 m? BGF
2500 m? neue Ladenflache
offen

11600 m2 GSF, 23000 m? BGF
10200 m? GSF

2000 m? GSF

64000m?2 GSF

179000 m? BGF

18000 m2 BGF

23000m? BGF

29000 m? BGF

9000 m? BGF

12000 m? BGF

22000 m? BGF

Theo Hotz, Zirich

Theo Hotz, Zirich

wird im Januar 2010 bekannt
Herzog & de Meuron, Basel
offen

Lussi+Halter, Luzern

Bauart Architekten und Planer, Bern

Atelier 5, Bern

offen

Biiro Z (Masterpl.) Blumer-Schwarz

Architektur Schumacher, Chur
GEA Vallotton et Chanard, Laus.
Luscher Architectes, Lausanne
Mayor + Beusch, Genf

Tekhne, Genf und Lausanne

BRS, Genf/Ernst Niklaus Fausch
ADR architectes, Genf

offen

offen

bakker & blanc, Lausanne

Dominique Perrault, Paris

Lorenzo Felder (Voprojekt: Clavuot)

Mario Campi, Lugano
Lussi+Halter, Luzern
offen

Bauart, Neuenburg
Flury + Rudolf, Solothurn

Bauart, Bern

KCAP Architects & Planners, Zirich

Gigon/ Guyer, Zirich

Blumer und Schwarz/Clerici Miiller

offen

Morger + Dettli, Basel

Pfister Schiess Tropeano & Partner

AGPS Architecture, Zirich
Valerio Olgiati, Flims

Birchmeier Uhlm. Park/ Atelier WW

Dirig, Zirich

offen

Adrian Streich und Loeliger Strub
offen

EM2N, Zirich

Theo Hotz, Zirich

Max Dudler, Zirich

Caruso St John/Bosshard Vaguer

Graber Pulver/Masswerk
offen
offen
offen

offen

Stockwerkeigentum von Stadt, Kanton und AG Kant. Bank
Dienstleistungsbau an den neuen Bahnhof angebaut
Bauten beidseits Bhf St.Johann sind Teil von ProVolta
Gebaude mit 15 Geschossen auf 8-geschossigem Sockel
Umbau Bahnhof im Gang, Erweiterungsbau blockiert
Areal gehort der Stadt Bern, neuer Sitz der SBB-Zentrale
Erste Arealhalfte ab 2010 verkauflich, Rest nach 2015
Renovation, Bahnhofshalle wird von Einbauten befreit
Umzonung Bahnhofplatz und angrenzender SBB-Areale
Baufelder entlang Gleise, Bahnhofplatz und Bushof neu
Wohnen auf dem Areal der ehem. SBB-Hauptwerkstatten
Neuer Stadtteil «Le Corbusier» auf Giiterbahnhofareal
Héchstes Biirogebaude der Stadt (16 Geschosse)
Wohnhauser; Hochhaus (20 Gesch.) an Bahnlinie CEVA
Neue Verbindungs-Mall, Verlangerung Unterfiihrung West
Bahnhof Lancy-Pont-Rouge an neuer Bahnlinie CEVA
Neues Stiick Stadt an der neuen Bahnlinie CEVA

SBB bendtigt ihre Areale noch fiir eigene Infrastruktur
Projekt ist blockiert

Wohnungsbau im Flon, % der Flache gehdrt der Post
Kongresszentrum, Hotel, Geschafte, Bahnhof, Wohnbau
Atrio mit Standseilbahn, Unterfiihrung wird entflochten
Universitats-, Hotel-, Geschafts- und Wohnzentrum
Kombination stadtebaul. und marktorientierte Strategie
Neuer Stadtteil im Quartier Sablons

Letzte Etappe des Bahnhofsquartiers Ecopark

Mehr Verkaufsflache

Entwicklung mit bestehenden und neuen Bauten
Wohnen, Biiros, Gewerbe und Ladengeschafte

Firma Wiirth kaufte Areal von Stadt und SBB

Gemeinde mdchte Teil des Areals fiir einen Saal kaufen
Gewerbe, Industrie und Dienstleistungen, zwei Etappen
Wohn- und Geschaftshaus fiir die CS Asset Management
Karl Steiner hat entwickelt und ist gescheitert

Biros neben dem Bahnhof, unterirdische Velostation
Schleife Sid verkauft, Schleife Nord noch offen
Studienauftrag «Tower» und «Kubus» (Baufeld C) lauft
Neue Laden mit der neuen Durchmesserlinie

Um- und Neubau des Trakts am Bahnhofplatz

Zwei Wohn- und Geschaftsgebaudekomplexe

Die zweite Etappe auf dem Areal Letzibach

30 gehobene Eigentumswohnungen

Der Kanton Ziirich plant ein Polizei- und Justizzentrum
Padagog. Hochschule, Privatbank Clariden Leu und UBS
Biiros (Swisscanto) und Business-Appartements

Biiros, Eigentumswohnungen und Altersresidenz
Pionierprojekt Energieeffizienz, Biiros, Designhotel
Biiroflachen fiir «Reisen»

«Event und Kunst» soll hier einziehen

Der Oberbegriff fir dieses Baufeld heisst «Fashion»

Wie im Grossen, so im Kleinen: Nicht auf der Liste sind kleinere Bahnhofsumbauten, bei denen auch nicht mehr benétigte Flache zur Verkaufsflache umgenutzt wird. Insgesamt betreuen SBB Immobilien rund

80 laufende Entwicklungsareale, Bahnhofsprojekte nicht eingrechnet. * BGF Bruttogeschossflache; ** GSF Grundstiicksflache



HOCHPARTERRE 1-2/2010

22028 [/ TITELGESCHICHTE

» Was sagen die Entscheidungstrager bei der Bahn dazu? Ist gute Stadt-
entwicklung maglich, wenn man héchste Renditen erzielen muss? Die Frage
geht an Urs Schlegel, den Chef von SBB Immobilien. «Der Auftrag von SBB
Immobilien lasst sich nicht auf <hohe Rendite> reduzieren», entgegnet er.
«Unsere 800 Bahnhofe tragen zur Attraktivitat des offentlichen Verkehrs
bei, aber nur wenige werfen eine Rendite als Immobilie ab.» Die Objekte im
Umfeld der grossen Bahnhofe sollten eine marktibliche Rendite erreichen,
das sei mit Nachhaltigkeit durchaus vereinbar. «Dass nicht nur die Rendite
alleine zahlt, zeigt etwa die Ansiedlung der Padagogischen Hochschule
unmittelbar neben dem Hauptbahnhof Zirich. Die Projektentwicklungen der
SBB erfolgen immer in enger Zusammenarbeit mit den Stadten.» Chef De-
velopment, Roger Beier, erganzt: «Unsere Entwicklungen sind mit Gestal-
tungsplanen und Architekturwettbewerben aufwandig. Und wir spekulieren
nicht: Sechzig bis siebzig Prozent der Nutzungen mussen vermietet sein,
ehe wir bauen oder verkaufen.»

An der Zircher Europaallee arbeitet die Division SBB Immobilien inzwi-
schen an einem Konzept fur quartiervertragliche Erdgeschossnutzungen,
sie hat dazu Workshops mit interessierten Gruppen durchgefiihrt und sucht
nun nach Modellen fur Vertrage, um die vereinbarten Nutzungen sicherzu-
stellen, also an die kunftigen Kaufer der Projekte zu ubertragen.
Zundstoff birgt dies: Den Mindestwohnanteil von vierzig Prozent werden
mehrheitlich Business-Appartements, Hotels und eine gehobene Senio-
renresidenz belegen. Wie sich diese vornehme Geschaftsstadt mit dem
anschliessenden Kreis 4 vertragen und wie sie das multikulturelle, eher
gunstige Quartier beeinflussen wird, ist noch nicht Uberlegt.

DREI POLITISCHE FRAGEN SBB Immobilien wissen: Am meisten Geld
verdienen Entwickler, die Projekte zur Baureife bringen und dann samt
Grundstick verkaufen. Diese Strategie wirft drei politische Fragen auf.
Erstens: Der Verkauf von SBB-Grundstiicken ist umstritten. «Planen mit der
Bahn», der SBB-Leitfaden fur Planungen in Bahnhofgebieten von 1991 hielt
fest: «Gemass ihren Grundsatzen der Bodenpolitik verkaufen die SBB nur
in Ausnahmefallen Land. Baurechte vergeben sie dort, wo eine Eigeninves-
tition auszuschliessen ist und wo mit der Nutzung nicht zugewartet werden
kann.» Heute ist der Landverkauf der Normalfall. Sogar an Toplagen wie
der Europaallee, die langfristig hohe Mieteinnahmen garantieren, behal-
ten SBB Immobilien wahrscheinlich nur die Sihlpost in ihrem Besitz. Bis
2014 wollen sie Anlagen im Wert von 1,7 Milliarden Franken verkaufen.
Verscherbeln SBB Immobilien das Tafelsilber des Bundes? «Der Eindruck,
dass wir die Perlen verkaufen, ist falsch», entgegnet Roger Beier. «Es sind
noch viel Land und Potenzial da.» Man darf also gespannt sein, wo dereinst
die wahren Juwelen der Bahn zum Vorschein kommen werden.

Aber der Verkauf an Private kann Grundsticke der Stadtentwicklung ent-
ziehen, wie das Beispiel Wil zeigt — schmerzlich bei zentralen, fir das
Stadtleben wegweisenden Gebieten. Heute schopfen die SBB Gewinn da-
raus, dass sie einst ginstig Ubernommene, teilweise enteignete Grundsti-
cke an Private verkaufen. Logisch waren der Verkauf zuriick an die Stadte
oder begrenzte Baurechte bis sechzig Jahre. Noch einmal Michael Hauser,
Winterthurer Stadtbaumeister: «Die Stadte missen ein Mitspracherecht er-
halten, wenn die Bahn Grundsticke fir den Betrieb nicht mehr braucht.»

Zweitens wird diskutiert, ob SBB Immobilien Mehrwertabschopfungen leis-
ten sollen. Da Bahnareale weisse Flecken in den Zonenplanen sind, werden
sie erst bei einer Planung zugeteilt, etwa der Zentrumszone mit hochster
Ausnutzung. Das steigert ihren Wert markant. Die SBB wehren sich nicht
grundsatzlich gegen Mehrwertabschopfungen. Sie fordern aber, dass alle
ahnlich gelagerten Eigentimer dazu verpflichtet wiirden. Und der Chef
Development, Roger Beier, gibt zu bedenken: «Das heisst nicht mehr, als
den Gewinn vom SBB-internen in einen anderen 6ffentlichen Topf umzuver-
teilen.» Aber gehort dieser andere Topf den Stadten, kann er der Pflege des
offentlichen Raums bei den Bahnhdfen oder der Ubergdnge in die Quartiere
und anderen Aufgaben zugutekommen. Das nutzt auch Pendlerinnen und
Pendlern, die fur die SBB nur vom Eintritt bis zum Verlassen des Bahnhofs

und seiner Geschafte von Interesse sind. Drittens taucht die Forderung auf,
SBB Immobilien sollten Land fir glinstiges Wohnen zur Verfligung stellen.
So verlangte Peter Gurtner, bis 2009 Direktor des Bundesamts fir Woh-
nungswesen, an den Grenchner Wohntagen 2009: «Wirden Bundes- und
bundesnahe Betriebe den gemeinnitzigen Tragerschaften Bauland ginstig
zur Verflgung stellen, ware dies nachhaltiger, als wenn der Bund Uber die
Wohnraumforderung die Wohnkosten auf teurem Boden nachtraglich zu
senken versucht.» Auf eine ahnliche Anfrage von Nationalrat Josef Lang
(Grine Fraktion) antwortete der Bundesrat: Ein direkter Auftrag des Bun-
des an die SBB, ihre Areale fir preisginstigen Wohnraum zur Verfligung zu
stellen, wiirde dem gesetzlichen Auftrag der SBB, betriebswirtschaftlich zu
handeln, widersprechen.

Den Verkauf beschranken, die Mehrwerte abschéopfen, das Land fir guns-
tiges Wohnen abgeben: Alles wiirde weniger Gewinn fir SBB Immaobilien
bedeuten, damit weniger SBB-interne Ausgleichszahlungen, schliesslich
mehr Bundesgelder fur die SBB. In der anderen Waagschale aber liegt die
Bedeutung der SBB-Areale: gross, zentral und verfiigbar. Sie sind damit
zukunftsweisend fur die Siedlungsentwicklung. Das Dilemma wird deutlich:
So lange der Leistungsauftrag die SBB Immobilien zu «angemessenem Ge-
winn» verpflichtet, konnen sie der Stadtentwicklung nicht geniigend Sorg-
falt widmen. Darum muss die Politik den Leistungsauftrag hinterfragen.
Und die Offentlichkeit muss eines der wichtigsten siedlungspolitischen

Themen diskutieren — die Zukunft der Bahnareale.
| s I s [ s I s Y s ) s B s [ s ) s ) s ) s s B s [ s B s ) s |

kommentar DEN LEISTUNGSAUFTRAG HINTERFRAGEN
Hochparterre richtet finf Postulate an SBB Immobilien
und an den Bund:

Erstens: Der SBB-Leistungsauftrag hat unerwinschte
Nebenwirkungen: SBB Immobilien sind verpflichtet,
«angemessene Gewinne» — also hohe Renditen — zu
erwirtschaften, auch Areale zu verkaufen. Das

bedroht die Stadtentwicklung. Der Leistungsauftrag
2011-2014 ist verhandelt, doch in diesen Jahren

muss die Politik den Leistungsauftrag uberdenken und
hinterfragen: Wie sind die SBB-Bodenpolitik und eine
vernunftige Stadtentwicklung vereinbar?

Zweitens: Die Revision des Raumplanungsgesetzes RPG
lauft. Der Bund muss die SBB und weitere bundes-

nahe Betriebe, so die Armee, im RPG an eine wichtige
Aufgabe binden: qualitatsvolle, breit abgestutzte
Entwicklung ihrer wertvollen Landreserven.

Drittens: Entwicklung in den Zentren reicht nicht. SBB
Immobilien mussen ihr Konnen auf das Land aus-
dehnen. Zentrale Bahnhofgebiete sind — denken wir an
Siedlungsverdichtung und steigende Mabilitatskosten —
auch auf dem Land ein entscheidendes Reservoir. SBB
Immobilien missen Hand bieten fur kluge Weiter-

und Umnutzungen ihrer 550 Klein- und Mittelbahnhdfe.
Viertens: Dass SBB Immobilien auf Architekturwett-
bewerbe setzen, ist erfreulich und achtbar. Doch die
Projekte achzen darunter, genigend vermarktbare
Flache zu bieten. Der Spielraum fir die Architektur muss
weiter werden. Sonst droht — wie an der Europaallee
abzusehen — ein architektonischer Einheitsbrei.
Finftens: Urs Schlegel ist seit 1992 Chef von SBB Immo-
bilien. Nachstes Jahr geht er in Pension. Das bringt

die Chance, diesen Posten mit einer Figur zu besetzen, die
nebst dem Wissen im Immaobiliengeschaft auch
Erfahrung in der Stadtentwicklung mitbringt. ranet Marti »
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~SBB Immobilien verteilen ihren grossen Bodenkuchen an Private.




HOCHPARTERRE 1-2/2010

26025 [/ TITELCGESCHICHTE

SBB IMMOBILIEN

Die Abteilung SBB Immobilien bewirtschaftet

18 Mio. Quadratmeter Land (SBB insgesamt: 99 Mio.

Quadratmeter), 3500 Gebaude, 4000 Grundstiicke,

800 Mitarbeitende.

GESCHICHTE

1999 wandelte der Bund die SBB in eine Aktien-

gesellschaft um, die zu 100 Prozent in seinem Besitz

ist. Drei Divisionen entstanden: Personenverkehr,

Glterverkehr und Infrastruktur, zu der die Immobilien

gehorten. 2003 wurden die Immobilien aus der

Division Infrastruktur herausgeldst, um sie als Geld-

quelle starker nutzen zu konnen; seit dem 1.Januar

2009 sind die Immobilien formell eine eigenstandige

Division. Im Gegenzug verlangte der Bund aber

Zuschiisse von SBB Immobilien an die Infrastruktur;

inzwischen leisten die Immobilien auch Zahlungen

an die marode SBB-Pensionskasse.

GESCHAFTSBERICHT 2008

Der Umsatz der Laden und Restaurants der 31 gross-

ten Bahnhofe wuchs 2008 um 6,1 Prozent auf

CHF 1,45 Mrd. Allein die neun RailCity-Bahnhdfe er-

wirtschafteten CHF 1,09 Mrd. Davon entfallt mit

CHF 342,9 Mio. gut ein Drittel auf die RailCity Zirich.
Die 550 Mittel- und Kleinbahnhdfe (ink. 200 Haltestel-

len) erzielen CHF 18 Mio. Mietertréage. Total lieferten
Dritte CHF 334 Mio. Mieten ab, wovon 37 Prozent auf

Geschafte entfallen, nur 6 Prozent auf Wohnungen.
IMMOBILIENPORTFOLIO

Das Portfolio von SBB Immobilien hat drei Teile:

»>Bahnproduktion (Biiro- und Verwaltungsgebaude,
Werkstatten, Unterhaltsanlagen)

»Bahnhofe (800 SBB-Bahnhidfe)

>Anlageobjekte bei grossen Bahnhdfen (vom Bahn-
betrieb fiir neue Nutzung frei gegeben). Ziel:
«Anlagebestand gezielt entwickeln, mit erstklassi-
gen Renditeobjekten an strategisch wichtigen
Lagen erganzen.» Von 2009 bis 2014 planen die SBB,
CHF 1,2 Mrd. in diese Areale zu investieren.

PORTFOLIOBEREINIGUNG

SBB Immobilien verkaufen «nicht strategische»

Objekte (Entwicklungsareale, Giiterschuppen,

Bahnwarterhauschen). 2008 verkauften sie 193 Objek-

te (2007: 186), so Areale fir die Grossprojekte

Zug Schleife Nord und Luzern Tribschen, die Lokremi-

se St.Gallen, den Spiesshof in Basel. Verkaufs-

gewinn: CHF 128,2 Mio. (+28,8 %). Bis 2014 sollen

Anlagen im Wert von CHF 1,7 Mrd. verkauft werden.

VERANSTALTUNG: SBB — AREALE VERGOLDEN ODER

STADTE FORMEN?

Eine Diskussion mit Corine Mauch, Stadtprasidentin

von Zirich; Hans Werder, Generalsekretar Eidge-

nossisches Departement fir Umwelt, Verkehr, Energie

und Kommunikation (UVEK); Josef Lang, Nationalrat;

Urs Schlegel, Leiter SBB Immobilien.

>Moderation: Richard Wolff, Urbanist, Inura Ziirich

> Datum: Montag, 1.Februar 2010, 19.30 Uhr,
anschliessend Apéro (ca. 21.30 Uhr)

> Ort: Ausstellungsraum Europaallee in der Sihlpost,
Kasernenstrasse 95, Ziirich, 1.Stock (mit Aussicht
auf die Baustelle der Europaallee)

> Eine Veranstaltung von Hochparterre, dem Mieterin-
nen- und Mieterverband Zirich und Inura Ziirich

>Zur Diskussion erscheint ein Separatdruck dieses
Artikels, erganzt mit den Projekten der Studierenden
an der Zircher Hochschule fiir Angewandte
Wissenschaften ZHAW, Masterstudio Wahlfach Urban
Strategies; Dozent Richard Wolff. Beziehen bei:
verlag@hochparterre.ch

MEHR IM NETZ

Sehen, wie auf der Europaallee gebaut wird und was
die Umfrage unter Stadten und Gemeinden ergab.
>www.hochparterre.ch/links
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