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o0 @ ¢ Ein privater, institutioneller Immobilieninves-
c 0 l h t tor muss sein ihm zur Verfiigung gestelltes Geld in Immo-
n o n s l c bilienobjekte anlegen, die «investorentauglich» sind. In-
vestorentauglich ist die Liegenschaft, wenn sie sich ver-
mieten und wiedervermieten lasst und sich somit eine
nachhaltig erzielbare Rendite ohne nennenswerte Leer-
standsrisiken erzielen lasst. Eine spezifische, ausschliess-
liche Nutzung ist dem eher hinderlich. Sie sollte in Zukunft
auch fiir andere Investoren ein begehrenswertes Objekt

sein, damit es sich spater auch wieder verkaufen lasst.
Es ist in Investoren- wie in Architekturkreisen zwischen-
zeitlich unbestritten, dass gute Architektur und Rentabi-
litat kein Widerspruch zu sein braucht. Die Schwierigkeit
besteht eher darin, dass der Investor nicht in der Lage ist,
die Kriterien, die die Rentabilitéat sichern, zu definieren und
diese wahrend der Planung und des Baus durchzusetzen.
Ausserdem werden oft die Voraussetzungen nicht geschaf-
fen, dass sich der Architekt konsequent genug innerhalb
der 6konomischen Vorgaben bewegen kann oder will. Ent-
scheidend fiir die erfolgreiche Umsetzung ist die Profes-

sionalitat des Architekten und des Bauherrn.

Lernen vom (Bilbao-Effekt)
Ist Weltarchitektur fiir einen privaten Investor interessant, oder ist sie so  Die Credit Suisse und Winterthur Versicherungen haben

: i S 1a ; . in den letzten Jah kons t — sof ir von Beginn

horrend teuer, dass damit keine tiblichen Immobilienrenditen zu erzielen " ©°" otten Janren konsedauent = so'ewn Wi von Begi
; 5 } N i weg Bauherr waren — das Prinzip (Design to cost) unter
sind? Wie grosse Bauwerke und Rentabilitat in Einklang gebracht werden pericksichtigung hoher architektonischer Qualitét umge-

konnen. Vorschlage fiir eine neue Betrachtungsweise_ setzt. Dies fiihrt — bei reinen Nutzobjekten wie auch bei
Bauten mit héherem Prestige — zum Resultat, dass gute

\ \ \ \ \ I / / / Architektur sehr investorentauglich sein kann, ja diese im
\ \im\ \ \ - I [ / / / Hinblick auf zukiinftige Verkauflichkeit sogar eher férdert.
U— Bei den Studien zum Papierwerd-Areal sind die Anspriiche

k \ i \ \ \ \ 5 [ / / 4 hoéher. Da geht es nicht nur um gute Architektur, vielmehr

soll Weltarchitektur realisiert werden — Bauten also, die tiber

(Alleinstellungsmerkmale) verfiigen und als Solitare die Auf-
merksamkeit auf sich ziehen sollen. Da ist es moglich, dass
die herkémmlichen Kennzahlen zu eng sind, um das ge-
wiinschte architektonische Ziel zu erreichen. Wer hat ein In-
teresse, ein solches Gebédude zu erstellen? Der private Inves-
tor? Oder nur die 6ffentliche Hand und die Allgemeinheit?

In London und in Bilbao wurden zwei Gebédude erstellt, de-
nen das Attribut (Weltarchitektun attestiert wird. Sielésten
den (Bilbao-Effekt) aus — wirtschaftliche Folgen, die tiber

das Immobilieninvestment hinausgehen: Entwicklungs-
schiibe in der Stadtentwicklung und im Tourismus, die

jahrliche Ertrage in der Grossenordnung von 50 bis 100
Prozent der Investitionskosten fir das Gebaude betragen
sollen. Den Hauptnutzen haben somit nicht die Investoren
sondern die lokale Wirtschaft und die 6ffentliche Hand.

Soll auf dem Papierwerd-Areal ein solcher architektoni-
scher Blickfang erstellt werden, der sich kommerziell nut-
zen lasst, kann er fiir einen Investor trotzdem finanzierbar

T = i st i

sein. Dies kann einerseits durch vergleichsweise hohere Mie-
ten, andererseits durch einen Beitrag der offentlichen Hand
erfolgen. Beim Papierwerd-Areal zum Beispiel indem dem
Investor das Land kostenlos zur Verfigung gestellt wird.
Dies ist gesamtoékonomisch begrindbar, die Offentlichkeit

profitiert vom Zusatznutzen. Es wiirde einer echten Public-

L L - Privat-Partnership entsprechen, ohne die 6ffentliche Hand
i . mit iberméssigen Investitionskosten zu belasten.
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