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Zur Person

Susanne Zenker (*1970) leitet seit 2019
den Bereich Development und ist Mitglied
der Geschiftsleitung von SBB Immo-
bilien. Fiir das Unternehmen ist die Archi-
tektin EPFL seit 2013 tétig. Zuvor arbeite-
te sie als Architektin in London und
Ziirich sowie bei der Steiner AG in Ziirich
und Lausanne. Seit 2020 vertritt sie die
SBB als Stiftungsratin in der Stiftung Bau-
kultur Schweiz.

Susanne Zenker (*1970) dirige I'unité Dé-
veloppement depuis 2019. Elle est
membre de la direction de CFF Immobi-
lier. Architecte diplomée (EPFL), elle
travaille aux CFF depuis 2013. Auparavant,
elle a exercé son métier d’architecte a
Londres et a Zurich, puis chez Steiner SA
a Zurich et a Lausanne. Depuis 2020,

elle représente les CFF au Conseil de fon-
dation de la Fondation Culture du

béti Suisse.

«Anuns werden
ZUu Recht hohe
Anspruche gestellt»

Fiir ihre Renditeziele bei Arealentwicklungen wird SBB Immobilien in grossen Stédten kritisiert.
Man plane heute anders als vor 20 Jahren, entgegnet Susanne Zenker, Leiterin Development.

Interview: Rahel Marti, Fotos: Rolf Siegenthaler
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Wir sind in Bern-Wankdorf, am Hauptsitz der SBB.

Das Neubauquartier wirkt immer noch etwas

steril. Geplant wurde es, bevor Sie zu SBB Immobilien
stiessen. Wie beurteilen Sie das Resultat?

Das Quartier wurde nicht von der SBB entwickelt. Wir sind
nur Baurechtnehmerin fiir einzelne Baufelder. Aus mei-
ner Sicht fehlt hier noch das Leben, gerade am Wochen-
ende. Die Laden und Cafés in den Erdgeschossen schlies-
sen frith. Nun sind Wohnungen und ein Hotel entstanden.
Das wird fiir eine gewisse Durchmischung sorgen.

Was wiirden Sie anders machen?

Wir wiirden auf Nutzungen achten, die von Beginn an zu-
sammenspielen. Dazu gehdren an dieser Randlage Woh-
nungen, aber vor allem Erdgeschosse, die geniigend Men-
schen anziehen, damit auch der Aussenraum lebt. Was in
ein Quartier passt, muss man sorgfiltig auswéhlen.

Wie gehen Sie dabei vor?

Wir befolgen klare Prozesse. Diese beginnen mit einem
Mitwirkungsverfahren, um Anliegen und Ideen von Behor-
den und Bevélkerung aufzunehmen. Danach folgen der
stadtebauliche Studienauftrag und die Sondernutzungs-
planung. Erst dann sprechen wir iiber Architektur, schrei-
ben das Pflichtenheft fiir den Architekturwettbewerb.
Mit all diesen Schritten in Form eines langjdhrigen Pro-
zesses hinterfragen und stabilisieren wir ein Projekt.
SBB Immobilien preist seine Projektentwicklungen

gerne als «gemischt genutzte, belebte Stadtquartiere»
an. Was trégt das Unternehmen dazu selbst bei?

Zum Beispiel, dass wir viele Menschen ansprechen. Ein
Drittel der Wohnungen auf unseren Arealen bieten wir zu
glinstigen Mieten an. Dabei gilt das 50-Prozent-Quantil
der Daten von Wiiest Partner als Limite. Zwei Drittel orien-
tieren sich an der Marktmiete, Limite ist hier bei der SBB
das 70-Prozent-Quantil. So entsteht ein mittlerer Stan-
dard fiir unsere Quartiere, und wir versuchen auszuglei-
chen zwischen Nutzungen, mit denen wir Geld verdienen,
und solchen, die es aus Griinden der Stadtentwicklung,
der Belebung und Atmosphére braucht.

Dennoch spielen hohe Renditen eine Rolle.

Wie passt das mit dem Ziel von gemischt genutzten
Stadtquartieren zusammen?

Ich sehe keinen Widerspruch. Nehmen wir die Europaallee
in Ziirich: Zahlt eine grosse Firma eine angemessene Bii-
romiete, konnen wir das Erdgeschoss fiir junge, lokale La-
den und Nutzungen vergiinstigen. Diese kdnnten sich den
Standort sonst nicht leisten, beleben ihn aber.

Hat SBB Immobilien erst aufgrund der Kritik

am Luxuswohnungsbau mit giinstigen Mieten in

den Erdgeschossen reagiert?

Es kann sein, dass wir zu Beginn zu stark in Richtung
hohe Renditen gearbeitet haben. Die SBB hat ihre Aus-
richtung im Austausch mit der Bevolkerung und den Be-
hoérden nuanciert und mit Blick auf die sich verdndernde
Gesellschaft weiterentwickelt. Luxuswohnungen gibt es
nur in der Europaallee. Wir entwickeln aber iiberall in der
Schweiz neue Quartiere, in Renens zum Beispiel, mit neu-
en SBB-Biiros, giinstigeren Wohnungen, einem Altersheim
und einem Gymnasium. Die Mietertrége dort sind nicht
vergleichbar mit jenen in Ziirichs Zentrum.

Gewisse Ecken an der Ziircher Europaallee und

im Genfer Biiroquartier Pont Rouge sehen sich

zum Verwechseln dhnlich. Ist das gute Baukultur?

Das sei eine Art «SBB-Stil», hren wir manchmal. Aber wir
organisieren konsequent Architekturwettbewerbe, die
durch unabhédngige und immer andere Fachjurorinnen
und Fachjuroren beurteilt werden. Wir arbeiten dadurch
auch immer mit anderen Architekturbiiros zusammen.
Ubrigens fithren wir eine Liste von unseren Wettbewerben

Im Gespréch: Susanne Zenker und Rahel Marti. |
En pleine discussion: Susanne Zenker et Rahel Marti.

mit allen Teilnehmerinnen und Juroren. Der Architektur-
diversitét steht nichts im Weg. Anders gesagt: So sieht
nun mal die zeitgendssische Biiroarchitektur aus.

Im Friihjahr diskutierte der Ziircher Gemeinderat erneut
die Projektentwicklung Neugasse sowie die
Volksinitiative fiir eine zu 100 Prozent gemeinniitzige
Uberbauung. Verstehen Sie diese Diskussionen

auch als Baukultur?

Nein. Das ist in meinen Augen Politik. Baukultur war fiir
mich das Mitwirkungsverfahren, das wir vorbildlich durch-

«Wir haben unsere Aus-
richtung im Austausch mit
der Bevolkerung und

den Behorden nuanciert.»

Susanne Zenker

gefiihrt haben, eines der gréssten in der Schweiz, um ein
breit abgestiitztes Projekt und einen ausgewogenen Nut-
zungsmix zu erarbeiten. Dass wir ausgerechnet da auf
politischen Widerstand stossen, ist fiir mich schwierig
nachzuvollziehen. Mais c’est le prix a payer: Die SBB und
ihre Grundstiicke geh6ren dem Bund. Dass wir exponiert
sind, ist unser Alltag. Wir werden als ein 6ffentliches Un-
ternehmen wahrgenommen, an das zu Recht hohe Ansprii-
che gestellt werden.

2018 schrieb Hochparterre, das Loch in der Pensions-
kasse sei in absehbarer Zeit gestopft, und forderte,

die SBB solle bei der Rendite vom Gaspedal gehen und
stérker Projekte von éffentlichem Interesse entwickeln.
Wo steht die SBB heute?

Wir versuchen, starker alle Rahmenbedingungen einer Ent-
wicklung zu beriicksichtigen. Das Ziel lautet nicht «weni-
ger Rendite», sondern Qualitat und Nutzerzufriedenheit. -
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- Beispielsweise durch mehr Aussenraum, giinstigere
Mieten und attraktive Erdgeschosse. Hohe Baukultur be-
deutet einen Ort mit Identitat zu schaffen, wo sich die
Menschen wohlfiihlen. Werden unsere Projekte genutzt,
dann rentieren sie auch.

Das sind neue Tone, nachdem SBB Immobilien

zu Beginn andere Ziele hatte.

Unsere Arbeit hat sich nuanciert, weil sich die Gesell-
schaft verdndert hat. Die erste Projektentwicklung der SBB
verlief vor 20 Jahren ohne Mitwirkung, das war damals
kein Thema. Heute gehort es fiir uns dazu. Wir mussten
als Unternehmen erst verstehen lernen, welche Chancen
unsere Grundstiicke bieten, welche Verantwortung wir
damit fiir die Gesellschaft tragen und was wir damit fiir
Stadtentwicklung und Stadtebau bewirken kénnen.

Beat Leuthardt vom Basler Mieterverband

kritisiert in diesem Heft, es habe

sich wenig am Verhalten der SBB geéndert.

Die Projektentwicklung Volta auf dem Basler Areal Lysbii-
chel war politisch umstritten, das Volk hat sich aber fiir
die Entwicklung des Areals entschieden. Ein Geb&dude ge-
ben wir einer Baugenossenschaft im Baurecht ab. Deshalb
erstaunt mich die Kritik. Ein zu hundert Prozent gemein-
niitziges Quartier ware fiir uns falsch, wir wollen durch-
mischt bauen. Und es bleibt dabei: Wir miissen eine Ren-
dite erwirtschaften. So lautet der Auftrag des Bunds. Von
unseren Ertrdgen profitiert das gesamte Bahnsystem der
Schweiz und nicht nur jene, die in einem Quartier eine
giinstige Wohnung erhalten.

Wo beriihren sich Projektentwicklung und Baukultur?
Projektentwicklung ist Baukultur von der ersten Idee bis
zum fertigen Geb&dude. Sie braucht motivierte Menschen,
viele Diskussionen und Zeit. Jede Stufe des Prozesses ist

wichtig. In wenigen Féllen wichen wir unter Druck unse-
rer Partner, etwa eines Nachbars oder einer Stadt, davon

ab, unsere Prozesse konsequent zu befolgen, und fithrten

zum Beispiel eine Machbarkeitsstudie durch statt eines

Studienauftrags. Aber das Vorgehen scheiterte. Wir woll-
ten effizienter sein, aber wir haben Zeit verloren. Jetzt
sind wir konsequent. Die Zeit ist der Preis fiir den Erfolg.
Der Weg ist lang, jeder einzelne Schritt ist relevant, und

trotzdem gibt es keine Erfolgsgarantie.

Wann wéren Sie gescheitert?

Wenn ein Quartier leer bleibt. Wenn die Lédden unattrak-
tiv, die Biiros schlecht gelegen sind, wenn es zu windig ist
oder zu heiss. Wenn sich keine Menschen im Aussenraum

aufhalten - kurz: wenn es nicht lebt. Meine grosste Sorge

ist aber, dass wir heute nicht mutig genug sind und die

zentralen, gut erschlossenen Lagen zu wenig verdichten,
weil wir dem Widerstand oder der dafiir nétigen Uberzeu-
gungsarbeit ausweichen. Wir haben eine Verantwortung
fiir die Zukunft. Wenn wir sie nicht wahrnehmen, wird uns

die nachfolgende Generation dafiir kritisieren: Wie konn-
tet ihr mitten in Ziirich oder Genf nur so niedrig und der-
art wenig dicht bauen?

Wie wiirden Sie die Europaallee heute planen?

Die Europaallee entwickelte sich in den letzten Jahren zu

einem lebendigen Stadtquartier und wird von den Ziirche-
rinnen und Ziirchern genutzt. Ware heute Planungsstart,
wiirde zuerst ein Mitwirkungsverfahren durchgefiihrt, um
die Bevolkerung der umliegenden Quartiere einzubezie-
hen und ihre Ideen zu sammeln. Wir wiirden die Aussen-
rdume mehr begriinen. Wahrscheinlich wiirden wir mehr
Wohnraum schaffen, aber kein Stockwerkeigentum mehr.
Zudem wiirden wir diskutieren, ob eine Genossenschaft
Teile des Areals im Baurecht bebauen konnte. @

«Nous sommes soumis
a juste titre a
des exigences élevées»

Si la planification de I’Europaallee de Zurich était lancée
aujourd’hui, nous organiserions d’abord une procédure
participative, affirme Susanne Zenker, responsable Dé-
veloppement CFF Immobilier. Ainsi, les CFF impliqueraient
les habitants des quartiers voisins pour recueillir leurs
idées. «Nous suivons des processus clairs. La procédure
participative est suivie de I'étude urbanistique et du plan
d’affectation spécial. Ce n'est qu’ensuite que nous parlons
architecture, rédigeons le cahier des charges du concours.
Gréace a toutes ces étapes d’un processus de longue ha-
leine, nous affinons et stabilisons un projet.»

Comme les CFF aiment présenter leurs projets de dé-
veloppement comme «quartiers vivants et a usage mixte»,
la question de la contribution de I'entreprise elle-méme
se pose. «Par exemple, en nous adressant a un large pu-
blic. Nous offrons un tiers des appartements de nos sites a
des loyers avantageux», affirme Susanne Zenker. La limite
est définie par le quantile de 50 % selon Wiiest Partner.
Deux tiers se basent sur les loyers du marché, la limite
étant fixée par le quantile de 70 %. «Ainsi, nous arrivons
& un standard moyen pour nos quartiers et essayons de
trouver I'équilibre entre les usages qui générent du ren-
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dement et d'autres qui sont nécessaires pour le dévelop-
pement urbain, I'animation et I'atmosphére du quartier. Si
nos projets sont utilisés, alors ils sont profitables.» Il est
possible que CFF Immobilier ait par le passé trop privilé-
gié une rentabilité élevée. Mais son orientation a évolué au
gré des échanges avec la population et les autorités et au
regard de I'évolution de la société. «Le but n'est pas moins
de rendement, mais plus de qualité et de satisfaction des
usagers. Par exemple, par plus d’espaces extérieurs, des
loyers plus abordables et des rez-de-chaussée attractifs.»
En revanche, un bati a 100% d’utilité publique serait une
erreur pour les CFF: «Nous voulons construire de fagon
mixte. Et ce qui n'a pas changé, on doit obtenir des rende-
ments. Tel est le mandat de la Confédération.»

Le développement d’un projet, de la premiére idée
jusqu’au batiment fini, reléve de la culture du bati: voila
comment Susanne Zenker résume son travail. «Pour cela,
il faut des personnes motivées, beaucoup de débats et
de temps. Un long parcours ou chaque étape est impor-
tante et néanmoins sans garantie de réussite.» Elle s’in-
quiéte que les investisseurs immobiliers puissent manquer

de courage pour des constructions plus denses dans les
centres, trouvant les processus nécessaires a cet effet
trop compliqués. «L'avenir est de notre responsabilité. Si
nous ne I'assumons pas, la génération suivante nous le re-
prochera: comment avez-vous pu construire si bas et si
peu dense en plein coeur de Zurich ou de Genéeve?» @
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