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AREALE VERGOLDEN ODER STADTE FORMEN?
SBB Immobilien zielen auf hohe Renditen statt auf sorgfaltige
Stadtentwicklung.

AREALE UNTER DER LUPE

ACHT RECHERCHEN

Giterbahnhof St.Gallen: Geheimniskramerei

Areal Schleife, Zug: Luxuswohnen mit Bahnlarm

Sudpark, Basel: Aufwertung und Rendite

Sechs Grundsticke, Wil SG: Verpasste Chance

SBB Industriewerk, Olten: Den Knoten losen

Neubau Bahnhof Aarau: Bahnhofs- oder Eventhalle
Glterbahnhof/ Polizei- und Justizzentrum, Ziirich: Der Alibiplatz
Westlink, Zurich: Die gefeuerten Architekten

RECHERCHEN

Zusammenarbeit mit der ZHAW. An diesem Heft haben Architektur-
studentinnen und -studenten der Zircher Hochschule fiir
Angewandte Wissenschaften (ZHAW) in Winterthur mitgearbeitet.
Im Rahmen des Masterseminars Urban Strategies haben sie
Texte verfasst, die wir fiir dieses Heft zusammenfassen Seite 12-15.
Es begleiteten sie die Dozenten Richard Wolff und Holger Schurk
und der wissenschaftliche Mitarbeiter Tom Weiss.

DIE DIVISION SBE IMMOBILIEN

Die Abteilung SBB Immobilien bewirtschaftet 18 Mio.Quadratmeter

Land (SBB insgesamt: 99 Mio. Quadratmeter), 3500 Gebaude,

4000 Grundsticke, 800 Mitarbeitende.

Geschichte. 1999 wandelte der Bund die SBB in eine Aktiengesell-

schaft um, die zu 100 Prozent in seinem Besitz ist. Drei Divisio-

nen entstanden: Personenverkehr, Giterverkehr und Infrastruktur,
zu der die Immobilien gehdrten. 2003 wurden die Immobilien

aus der Division Infrastruktur herausgelost, um sie als Geldquelle

starker nutzen zu konnen; seit dem 1.Januar 2009 sind sie for-

mell eine eigenstandige Division. Im Gegenzug verlangte der Bund

Zuschisse von SBB Immobilien an die Infrastruktur; nun leisten

die Immobilien auch Zahlungen an die marode SBB-Pensionskasse.

Geschaftsbericht 2008. Der Umsatz der Laden und Restaurants

der 31 grossten Bahnhdfe wuchs 2008 um 6,1 Prozent auf

CHF 1,45 Mrd. Franken. Allein die neun RailCity-Bahnhofe erwirt-

schafteten CHF 1,09 Mrd. Davon entfallt mit CHF 342,9 Mio. gut

ein Drittel auf die RailCity Zirich. Die 550 Mittel- und Kleinbahn-
hofe (inkl. 200 Haltestellen) erzielten CHF 18 Mio. Mietertrage.

Total lieferten Dritte CHF 334 Mio. Mieten ab, wovon 37 Prozent

auf Geschafte entfallen, nur 6 Prozent auf Wohnungen.

Immobilienportfolio. Das SBB-Immobilien-Partfolio hat drei Teile:

- Bahnproduktion (Blro- und Verwaltungsgebaude, Werkstatten,
Unterhaltsanlagen)

-Bahnhdfe (800 SBB-Bahnhdfe)

-Anlageobjekte bei grossen Bahnhofen (vom Bahnbetrieb fir neue
Nutzung frei gegeben). Ziel: «Anlagebestand gezielt entwickeln,
mit erstklassigen 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 strategi-

sche» Objekte (Entwicklungsareale, Glterschuppen, Bahn-

warterhauschen). 2008 verkauften sie 193 Objekte (2007:186), so

Areale fur die Grossprojekte Zug Schleife Nord und Luzern

Tribschen, die Lokremise St.Gallen, den Spiesshof in Basel. Ver-

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

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

editorial DIE FILETS RICHTIG BRATEN

In vielen Stadten sind die SBB-Areale die letzten saftigen
Filet-Stlicke der Stadtentwicklung. Sie sind gross,
liegen zentral und sind verfigbar. Sie sind Gold wert,
weil die Leute wieder in die Stadte drangen und

weil aus okologischen Grinden Verdichtung angesagt
ist. Das haben auch die SBB erkannt. Sie sind sogar

per Bundesratsauftrag verpflichtet, ihre Landreserven
moglichst gewinnbringend zu nutzen.

Fir die Stadte sind das Chancen, aber auch Risiken.
Wenn Profitmaximierung das hochste aller Gebote

ist, droht die qualitative Stadtentwicklung unter die
SBB-Rader zu kommen. Gerade weil die attraktivsten
Areale an hochsensiblen Lagen liegen — mitten im Zen-
trum oder auch an der Schnittstelle zwischen Innen-
stadt und Wohnquartieren —, muss jeder Eingriff sorg-
faltig erwogen und breit abgestitzt sein.

Deshalb sollen Offentlichkeit und Politik von Fall zu Fall
mitdiskutieren, welche Nutzungsmischung am besten
geeignet ist. Weil, erstens, die SBB immer noch dem Bund,
also uns, gehoren und sie ihre Landereien meist von
Stadten zu ginstigen Bedingungen erhalten haben. Und,
zweitens, weil ihre Filets so wichtig sind fur die weitere
Entwicklung der Siedlungen.

Es ist hochste Eisenbahn, dass wir erkennen, dass die
Zukunft der SBB-Areale eines der wichtigsten sied-
lungspolitischen Themen der Schweiz ist. Wir missen
die SBB an ihre Verantwortung erinnern. Es darf nicht
sein, dass der Leistungsauftrag und die Sanierung der
SBB-Pensionskasse den Massstab fiir die Entwicklung
unserer Innenstadte bilden. Es braucht eine ¢ffentliche
Diskussion Uber die Zukunft der Bahnareale. richard wotf,

Urbanist, Dozent Zentrum Urban Landscape (ZHAW) und Inura Zirich Institut
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