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Im Gesprach

mit den

Die SBB Immobilien gehort zu den zehn

griossten Immobilienbewirtschaftern in
der Schweiz. Wie sich der Staatshetrieb
im hart umkampften, lukrativen Immobi-
lienmarkt bewegt — und warum er sich
dagegen verwahrt, als Spekulant be-
zeichnet zu werden -, erklart Jiirg Stiick-
li, Leiter SBB Immobilien, im Gesprich
mit Nicole Soland.

«Wir speisen alle Gewinne aus Immobilien-
und Landverkaufen wieder ins System ein
und entlasten damit die Steuerzahlerin
und den Steuerzahler.»

P.S.: Der Bundesrat verlangt von SBB Im-
mobilien, dass sie Gebaude, die sie fiir den
Bahnbetrieb nicht mehr braucht, miglichst
gewinnbringend verkauff. Worin . besteht Thr
Handlungsspielraum?

Jiirg Stockli: In seinem Leistungsauftrag an
uns hiillt der Bundesrat fest, er erwarte eine
marktorientiere Bewirtschaftung der kom-
merziellen Immobilien, eine nachhaltige
Wertsteigerung des Immobilien-Portfolios
und einen angemessenen Gewinn. Von diesem
Geld fliessen jahrlich 150 Millionen Franken
an SBB Infrastruktur, und weitere Millionen
steuern wir zur Sanierung der SBB-Pensi-
onskasse bei. Wir weisen Jahr fiir Jahr eine

schwarze Null aus, mit minimen Schwankun-
gen von plus/minus drei bis sechs Millionen
Franken. Damit ist unser Spielraum tatsich-
lich relativ klein, und er wird in nichster Zeit
kaum grosser.

Weshalb?

Der Bund hat beschrinkte finanzielle Mittel,
und entsprechend kiirzt der Bundesrat auch
unsere. Zurzeit ist die Leistungsvereinbarung
mit den SBB im Parlament, und wir méchten
mehr Mittel fiir Infrastruktur und Unterhalt,
doch der Bundesrat sicht das anders.

Sie sind also dazu verdammt, nur noch Euro-
paalleen zu bauen.

Nein, das kann man so nicht sagen, denn wir
haben einen weiteren Auftrag vom Bund; je-
nen niamlich, die Gebiete mit von uns nicht
mehr benétigten Immobilien gemeinsam mit
den jeweilgen Standortgemeinden zu entwi-
ckeln. Das war bei der Europaallee so, und
das ist auch bei allen anderen Projekten nicht
anders. Eine Europaallee ist weder iiberall
moéglich noch iiberall von der Gemeinde ge-
wiinscht.

Aber Projekte aufzugleisen, die sich nicht rich-

tig gut rechnen, liegt trotzdem nicht drin?
Wir haben tatsichlich den Auftrag, eine
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marktiibliche Rendite zu erwirtschaften; die-
se ist natiirlich abhangig vom jeweiligen Pro-
jekt, betrdgt aber schon zwischen vier und
sechs Prozent netto, wie bei kommerziellen
Liegenschaften anderer Unternehmen auch.

Sie wollen im Zeitraum 2011 bis 2016 Investi-
tionen von 1,9 Milliarden Franken titigen und
diese praktisch nur mit Verkaufserldsen - Sie
rechnen mit 1,5 Milliarden Franken — bezahlen.
Dafiir missen Sie wohl vor allem dort verkau-
fen, wo gute Preise zu erzielen sind, sprich in
Ziirich?

Der grosste Verkauf steht, in Form des Gii-
terbahnhofareals, das wir dem Kanton Zii-
rich fiir sein neues Polizei- und Justizzentrum
iiberlassen, tatsichlich in der Stadt Ziirich
an. Das ist im Moment der grosste Brocken —
nicht nur in der Stadt, sondern auch im Kan-
ton Ziirich.

Damit haben Sie erst rund 110 Millionen im Tro-
ckenen.

In der Stadt Ziirich haben wir ausserdem ei-
nen Verkauf an der Neufrankengasse, Ecke
Langstrasse getitigt; dort gibt es Stockwerk-
eigentum, und der Neubau wird zurzeit hoch-
gezogen. Weiter haben wir das Projekt Letzi-
bach D in Ziirich-Altstetten, wo wir planen,
der Stadt ein Grundstiick zu verkaufen. Dies
um der Stadt zu erméglichen, mit einer Bau-
genossenschaft preisginstigen Wohnungsbau
zu realisieren. Dasselbe Vorgehen haben wir
mit dem Areal Zollstrasse West vor.

Und wo investieren Sie in Ziirich?

Die Europaallee beim Ziircher Hauptbahn-
hof ist zurzeit unser grosstes Entwicklungs-
projekt in der Schweiz. Die piadagogische
Hochschule als wichtiger Teil dieses Gross-
projekts wird in weniger als einem Jahr, am
22. September 2012, erdffnet. Wir haben in
Ziirich aber nicht nur kommerzielle, sondern
auch betriebliche Projekte am Laufen.

Zum Beispiel?

Das grosste ist in der Herdern in Arbeit. Dort
entsteht eine Serviceanlage, ein 400 Meter
langes Gebiude, in dem dereinst unsere neu-

en Intercity-Doppelstockwagen gewartet und
unterhalten werden. Im Moment steht die
Vergabe dieses Projekts an einen Generalun-
ternehmer an. In Ziirich-Altstetten bauen wir
ein Biirogebdude fiir rund 700 Mitarbeitende
der SBB, wobei im oberen Teil auch Wohnun-
gen geplant sind. Das neuste Projekt ist in
Oberwinterthur geplant, wo wir im Hinblick
auf die Betriebserweiterungen im Rahmen
der 4. Teilerginzung der Ziircher S-Bahn eine
neue Abstellanlage samt Bereich fiir den Un-
terhalt bauen. Bei dieser Entwicklung arbei-
ten wir eng mit der Stadt Winterthur zusam-
men, genau wie beim Bahnhof Winterthur.

Und ausserhalb von Ziirich: Wo haben Sie Pro-
jekie am Laufen? .

In der Westschweiz wird das Gebiet zwischen
Lausanne und Genf in den kommenden Jah-
ren stark aufholen; wir sind dort mit mehre-
ren Projekten prisent. Auch was die Bahn-
Infrastruktur betrifft, planen wir zwischen
diesen beiden Stidten grosse Investitionen.
Zudem entwickeln wir im Zusammenhang
mit der CEVA, der neuen Bahnverbindung
zwischen Genf-Cornavin und Annemasse in
Frankreich, fiir die wir soeben die Baubewil-
ligung erhalten haben, ein neues urbanes und
multifunktionales Zentrum in der Nihe des
zukiinftigen Bahnhofes Lancy-Pont Rouge.

Und auch im Kanton Genf treten wir iibri-
gens ein Areal fiir sozialen Wohnungsbau ab;
es entstehen iiber 550 Wohnungen.

In Ziirich hitten einige Leute gern 1000 Woh-
nungen gehabt - auf dem Giiterbahnhofareal.
Wie erleichtert sind Sie, dass die Ziircherinnen
am 4. September nochmals Ja gesagt haben
zum PJZ? .

Die SBB haben bereits zahlreiche Baurechts-
vertrige mit Genossenschaften abgeschlos-
sen; alleine in Ziirich betrifft dies rund 450
Wohnungen. Wir sind aber natiirlich schon
froh tber die PJZ-Unterstiitzung des Stimm-
volks. Aber hauptsichlich, weil wir von An-
fang an das PJZ-Projekt unterstiitzt haben.
Immerhin haben wir dieses Projekt zehn Jah-
re lang gemeinsam mit dem Kanton intensiv
entwickelt, und wie viele Arbeitsstunden auf
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beiden Seiten drinstecken, lisst sich kaum
mehr eruieren; da ist es doch verstindlich,
dass man lieber weiterfahren mochte als
nochmals von vorne anfangen. Deshalb hof-
fen wir auch, dass das Parlament, das den
Kredit ja noch freigeben muss, nun gemiss
dem Willen der Stimmberechtigten handelt.

Wie sah eigentlich Ihr Plan B aus fiir den Fall,
dass das PJZ an der Urne gescheitert wire?

Wir hitten uns, genau wie 2001 nach dem
Scheitern des Eurogate-Projektes zur Neuge-
staltung des Hauptbahnhofes Ziirich, zusam-
men mit der Stadt und dem Quartier daran
gemacht, ein neues Projekt zu entwickeln.

Eines, das mindestens so gut rentiert hitle,
nehme ich an?

Wir wiren sicher nicht ‘dreingeschossen’,
indem wir beispielsweise Genossenschafts-
wohnungen von vornherein ausgeschlossen
hétten. Wir hitten eine sorgfiltige Neupro-
jektierung und Entwicklung aufgezogen. Aus
dem gescheiterten Eurogate ist die Europaal-
lee entstanden, und genau wie bei der Euro-
paallee hitten wir auch bei einem neuen Pro-
jekt fiirs Giiterbahnhofareal auf die Menschen
im Quartier gehoért. Das Vorgehen zusammen
mit der Stadt und dem Quartier hat sich sehr
gut bewihrt. Beim Giiterbahnhofareal wire
zudem, wie allgemein bekannt, auch der
Denkmalschutz ein Thema gewesen, weshalb
wir logischerweise auch dessen Vertreterinnen
und Vertreter miteinbezogen hitten.

Wenn es sich also herausgestellt hitle, dass
ein Wohnprojekt machbar und im Quartier er-
wiinscht gewesen wire, aber halt nicht so viel
Rendite gebracht hiitte, dann wire das egal ge-
wesen — Sie hitten das Geld einfach anderswo
wieder reingeholt?

Entwicklungsprojekte sind fiir- jeden Unter-
nehmer ein Risiko, und wir haben keine Spe-
zialkonditionen; wir sind nicht besser oder
anders gestellt als jeder andere Unternehmer
am Markt auch. Beim Giiterbahnhofareal
hitte es nach einem Nein zum PJZ genauso
gut sein konnen, dass wir mit einem neuen
Projekt mehr Geld herausgeholt hitten — oder

eben weniger. Wiren die 110 Millionen weg-
gefallen, dann hitten wir je nachdem andere
Areale oder Projekte vorziehen miissen, und
ein ganz unkompliziertes
«einfach anderswo rein-
holen» wire das kaum ge-
worden. Aber solange wir
einen giiltigen Vertrag mit
dem Kanton hatten, war
es fiir uns logischerweise
kein Thema, mit der Stadt
iiber allfillige Ersatzlosun-
gen zu reden oder den vor
der Abstimmung aktiven
Gruppen oder der Of-
fentlichkeit Auskunft zu
geben. Deshalb verhielten
wir uns still - und freuten
uns, als die Entscheidung
iibers PJZ in unserem Sin-
ne gefallen war.
Nun hort der Besitz von SBB
Immobilien in der Stadt
Ziirich ja nicht beim Giiter-
bahnhof auf; von dort bis
runter nach Dietikon kom-
men noch einige Areale
zusammen. Was haben Sie
damit vor?
Zuerst einmal werden wir lingst nicht alle
diese Areale freispielen kénnen, sondern
brauchen viele davon selbst — schliesslich ist
unser Kerngeschift nach wie vor der Trans-
port von Menschen und Giitern. Der aktuelle
Frequenzausbau bedingt natiirlich auch mehr
Abstell- und Wartungsanlagen, und die Area-
le, die wir dafiir benétigen, kénnen wir nicht
gleichzeitig kommerziell nutzen.
So viel haben Sie gar nicht mehr zu verkaifen?
Nein, in Ziirich haben wir zusammen mit der
Stadt die meisten Areale identifiziert, die sich
entwickeln lassen, wobei es beim Stand der
Entwicklung natiirlich grosse Unterschiede
gibt. Aber im Vergleich mit anderen Orten in
der Schweiz ist es schon so, dass wir in Zii-
rich praktisch durch sind. Das ist insofern
nicht erstaunlich, als man dort beginnt, wo
der Markt gut ist ~ und Ziirich ist ein guter
Markt. Oerlikon entwickeln wir zurzeit noch
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sehr stark; es gibt zwei neue Gleise fiir die
Durchmesserlinie, und wir vergréssern die
Personenunterfithrung. Was sich fiir das Ge-
biet um den Bahnhof herum am besten eig-
net, dazu haben wir eine Machbarkeitsstudie
in Auftrag gegeben, deren Resultate jedoch
noch nicht vorliegen. Schliesslich stellt die
Stadt Ziirich zurzeit Uberlegungen dariiber
an, ob das Areal beim Bahnhof Tiefenbrun-
nen, auf dem sich nur ein Parkplatz befindet,
nicht noch besser genutzt werden kénnte.

Im guten Markt Ziirich gibt es auch Verliererinnen
- und Stimmen, die den SBB vorwerfen, sie hit-
ten ihr Land einst gratis oder gar via Enteignun-
gen bekommen, weshalb es hiochst unsozial sei,
wenn sie sich nun bendhmen wie Spekulanten...
Wir haben unsere Areale vor iiber 100 Jah-
ren erworben; teils mittels Enteignung, das
stimmt, doch es handelte sich um Landwirt-
schaftsland, das drei Franken pro Quadrat-
meter kostete. Heute wire solches Land fiinf
bis zehn Franken pro Quadratmeter wert.
Doch die SBB haben das Land seither auf
eigene Kosten entwickelt, ein grosses Schie-
nennetz, Bahnhéfe, Liden und Biiros gebaut,
weshalb diese Areale nun zentrale Stadtlagen
geworden sind und logischerweise mehr wert
ist. Ich hitte auch gern eine Liegenschaft an
der Bahnhofstrasse, nur hab ich leider vor 100
Jahren nicht dran gedacht, eine zu kaufen...
Aber Spass beiseite: Ich sehe die Argumenta-
tionslinie, und sie wire stichhaltig, wenn wir
unser Land erst teuer verkaufen und dann ex-
ternen AktionirInnen eine Dividende auszah-
len wiirden. Doch wir speisen alles Geld, das
wir verdienen - also auch alle Gewinne aus
Immobilien- und Landverkiufen — wieder ins

System ein und entlasten damit die Steuerzah- |

lerin und den Steuerzahler. Indem das Geld
der Infrastruktur und der Sanierung der Pen-
sionskasse zufliesst, werden damit der Bund,
die Kantone und letztendlich wohl auch die
Stadte von Zahlungen an die Bahninfrastruk-
tur entlastet.

Vielleicht kdnnten Sie ein wenig Goodwill schaf-
fen, wenn Sie den Negrelli-Steg iiber die Gleise
zwischen Kanonengasse und Klingenstrasse fi-
nanzierten - diese Briicke sieht im Modell sehr

schdn aus, ist aber mit rund 30 Millionen Fran-
ken wohl zu teuer fiir die Stadt Ziirich...

SBB Immobilien hat in der Stadt Ziirich
schon Land fiir rund 500 Wohnungen zu ei-
nem giinstigen Preis im Baurecht abgegeben.
In der Europaallee, also auf teurem Pflaster,
stellen wir fiir offentliche Plitze 17000 m?
Flache zur Verfiigung; das entspricht einem
Viertel des Areals. Wir holen unter anderem
an der Lagerstrasse nicht das Maximum he-
raus, sondern laden Gewerbetreibende aus
dem Quartier ein, sich fiir einen giinstigen
Mietzins dort einzurichten und einen guten
Warenmix anzubieten. Dass wir dariiber hi-
naus auch noch eine Quartierverbindung fi-
nanzieren, das sehe ich hingegen nicht. Dies
ist die Sache der Stadt.

Jiirg Stackli, Leiter SBB Immobilien
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