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Die Innovation als Periskop fiir Zukunfts-
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Notwendigkelt einer wirklichen

UBERZOGENER STANDARD
Vittorio Magnago Lampugnani erklart
die Tendenzen der heutigen Architektur.
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Klimawandel, Biodiversitat und das Altern der Gesellschaft — diese und weitere Themen beschéftigen den Reichsbaumeister Floris Alkemade bei seiner taglichen Arbeit.
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NACHHALTIGE IMMOBILIEN
Die Nachhaltigkeitsthematik etabliert sich
zunehmend in der Immobilienindustrie.
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TREND-RADAR 2019
Die Teilnehmenden der NZZ Real Estate
Days haben ihren Anlagefavoriten gewahlt.

F. Alkemade

Revolution

Die Niederlande und die Schweiz haben vergleichbare raumplanerische Probleme. Interview von Felix E. Miiller

Wie der Reichsbaumeister
Floris Alkemade die raumplane-
rischen Probleme in den Nieder-
landen I6sen will, erzahlt er im
Interview.

Floris Alkemade, Sie sind Reichsbau-
meister der Niederlande. Sind Sie mehr
Architekt oder mehr Vordenker fiir
Fragen von Stidtebau und Raumpla-
nung?

Ich bin beides. Ich bin der starken Uber-
zeugung, dass die Denkweise von Archi-
tekten iber deren -eigentliches Ta-
tigkeitsgebiet hinaus wirken sollte. Es
geht darum, Verdnderungen zu organi-
sieren. Die Funktion des Reichsbaumeis-
ters ist einmalig, weil sich in ihr Archi-
tektur und Politik treffen. Das ist
interessant, weil Architekten ja immer
Losungen erarbeiten. Als Reichsbau-
meister kann ich auch schon die Fragen
definieren. Es ist dieselbe Art des kreati-
ven Denkens, nur in einer fritheren und
vermutlich wichtigeren Phase. Als
Reichsbaumeister bin ich Berater der
staatlichen Liegenschaftenabteilung fiir
Architektur und Umgebungsgestaltung
von staatlichem Besitz. Dariiber hinaus
berate ich die Regierung in Fragen der
architektonischen Qualitat sowie der
Raumplanung ganz allgemein. Diese T4-
tigkeit kombiniere ich mit der Arbeit fiir
meine eigenen Architekturbiiros FAA und
Bau+, wobei ich mit diesem vor allem in
Frankreich tdtig bin. Zuvor war ich wih-
rend achtzehn Jahren fiir das Biiro OMA
von Rem Koolhaas titig, die letzten sie-
ben Jahre als Partner. Um zusammenzu-
fassen: Ich bin in der Tat beides, Archi-
tekt und Vordenker. In letzterer Rolle bin

ich bestrebt, die kreative Denkweise des
Architekten in den Bereich der Politik zu
tragen. Es ist dies eine interessante, aber
leider zu selten eingesetzte Strategie.

Die Schweiz und die Niederlande ken-
nen dhnliche Probleme: starkes Wachs-
tum und zu wenig freie Flichen. Wo
soll denn in Zukunft die wachsende
Bevolkerung wohnen? Welche Auswir-
kungen hat dieses Wachstum auf die
Stadte?

Wir zdhlen in den Niederlanden 7,8 Mil-
lionen Hiuser. In den néchsten zwei
Jahrzehnten miissen wir zusatzlich eine
Million neuer Hauser erstellen. Fiir
die Suche nach Losungen ist es von
zentraler Bedeutung, die demografi-
schen Trends zu verstehen, welche diese
Nachfrage erzeugen. Auf der einen Seite
wichst die Zahl der sogenannten Wis-
sensarbeitenden, fiir die etwa eine halbe
Million Hauser benétigt werden. Die
anderen 500000 Hauser brauchen wir,
um mit den standig kleiner werdenden
Haushalten umzugehen. Fast 40 Prozent
der Haushalte werden Einpersonenhaus-
halte sein. Das ist eine grosse Verdnde-
rung, die auch mit dem Altern der Bevol-
kerung zusammenhéngt.

Die gegenwirtige Wohnbaustrategie ist
primér auf die Erstellung neuer Hauser
ausgerichtet. Wir sollten uns vor allem
mit den bestehenden Quartieren be-
schiftigen. Diese stehen vor einem noch
grosseren Umbruch, verursacht durch
die sozialen und baulichen Folgen einer
alternden Bevolkerung. Deswegen muss
man die Qualitit der 6ffentlichen Rdu-
me Uberdenken, die Adaption an neue
Energieformen, die Anpassung an den
Klimawandel und ganz allgemein an
den Ubergang zu einer Kreislaufwirt-

schaft. Es miissen Massnahmen gegen
die Gefahr einer sozialen Segregation
getroffen werden. Diese Probleme kon-
nen nicht einzeln angegangen werden.
Notwendig wird ein vollig anderer Blick
auf die Entwicklung der Stadte sein. Wir
miissen in die bestehenden Wohngebiete
investieren und den Stellenwert der Ag-
glomerationen stirken, um die Mobilitit
zu reduzieren. Meiner Meinung nach
sollten wir moglichst viele der zusatzlich
noétigen Wohnbauten in den bereits
tiberbauten Gebieten erstellen, verbun-
den gleichzeitig mit der Absicht, diese
Gebiete zu erneuern und zu verjiingen.

In der Schweiz wird immer noch viel
griines Land iiberbaut. Sollte man dies
nicht stoppen?

In den Niederlanden werden jeden Tag
durchschnittlich acht Hektaren land-
wirtschaftliche Fliache neu tiberbaut.
Riesige Verteilzentren und Datazentren
wurden in den letzten Jahren neu er-
stellt. Es schmerzt zuzuschauen, wie
riicksichtslos hier vorgegangen wird, wie
wenn Land unbegrenzt zur Verfiigung
stehen wiirde. Wir missen hier ein ethi-
sches Empfinden entwickeln. Unser
Land, unser Boden, unsere Landschaft
haben viel mehr Wert als bloss einen
Anlagewert. Es ist notig, dass wir mehr
Sorge tragen zur Qualitdt unseres Bo-
dens und der damit verbundenen Oko-
systeme. Auch muss die Landwirtschaft
nachhaltig sein, so dass die Produktion
von Nahrungsmitteln nicht zulasten der
Natur geht.

In der Schweiz wie in den Niederlan-
den gibt es in den Stidten einen Man-
gel an bezahlbaren Wohnungen. Was
ldsst sich dagegen tun?

Kurzfristig betrachtet scheint es logisch
zu sein, moglichst rasch neuen Wohn-
raum rund um die Stiddte zu erstellen.
Aber es gibt so viel Wohnraum, der von
ilteren Menschen belegt ist, die allein
leben. Viele dieser Menschen wiirden
gerne in kleinere Wohnungen umziehen,
konnen jedoch nichts Passendes in ih-
rem Quartier finden oder nichts mit ei-
nem geniigenden Angebot an Betreuung
und Pflege. Deshalb gilt es, die Logik des
gesamten Angebots zu iiberdenken. Ich
bin der Meinung, dass wir im Kern der
bestehenden Quartiere ein neues Ange-
bot von flexiblem Wohnraum schatfen
miissen. So férdern wir die Mobilitét der
Bevolkerung, die in jeweils passende
Domizile umziehen kann. Dadurch ent-
steht kein Zwang zu einer weiteren Aus-
dehnung unserer Stadte.

Der Klimawandel steht gegenwirtig im
Zentrum der politischen Debatte. Wie
werden sich die Stiddte veriandern,
wenn sie sich an den Klimawandel an-
passen?

Klimawandel ist ein wichtiges, aber
nicht das einzige Thema. Wir miissen
auch an die schrumpfende Biodiversitit
denken, an das Altern der Gesellschaft,
an den Ubergang zu erneuerbaren Ener-
gien, an den Mangel an Wohnraum und
an die Nachhaltigkeit der Landwirt-
schaft. Wir stehen somit vor Herausfor-
derungen, welche unsere Gesellschaft
fundamental verdndern werden. Das ist
gleichzeitig bedrohlich und aufregend.
Wir stehen vor der Notwendigkeit einer
wirklichen Revolution. Dabei sind wir
als Menschen so programmiert, dass wir
Veranderungen soweit wie moglich ver-
meiden. Das ist normalerweise eine klu-
ge Verhaltensweise, jedoch nicht ange-

sichts der globalen Herausforderungen,
vor denen wir heute stehen.

Im letzten Jahr legte ich als Reichsbau-
meister eine Zukunftsperspektive fiir
die Raumplanung der Niederlande vor.
Darin zeigte ich, wie die grossen sozia-
len Fragen der Gegenwart als Schliissel
fiir eine positive Einstellung zu kiinfti-
gen strukturellen Verbesserungen wir-
ken konnen. Die generelle Furcht vor
Veranderungen ldsst sich {iberwinden,
indem man auf die Vorteile fokussiert,
die wir schaffen werden. Der stirkste
Antrieb fiir Anpassungen ensteht durch
das Verlangen nach Anderungen. Wir
setzen die Macht der Imagination ein im
Bestreben, diese Lust fiir Verdnderun-
gen herbeizufiihren.

Floris Alkemade konnte dank der Niederldndischen
Botschaft in Bern fiir die Real Estate Days
gewonnen werden.

NZZ REAL ESTATE DAYS

Die NZZ Real Estate Days 2019 fanden
am 31. Oktober und 1. November in
Interlaken statt. Rund 300 Fihrungs-
personlichkeiten des Schweizer Immo-
biliensektors nahmen die Aussen-
perspektive ein — ganz nach dem Motto
«Periscope». Schwerpunkte der
Konferenz waren aktuelle immobilien-
politische Themen sowie gesellschaft-
liche, wirtschaftliche und 6kologische
Fragestellungen zur Immobilien-
wirtschaft. Zudem warfen die NZZ

Real Estate Days einen Blick auf

den internationalen Immobilienmarkt
sowie auf Trends von morgen.

» Www.nzz-red.com

» Twitter: @nzz_konferenzen | #RED19
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Innovation und Projektentwicklung im Dialog

Verschiedene Facetten der Innovation in der Lebensraumgestaltung. Von Dr. Alexandra Bay

Immobilien sollen nachhaltig
sein und Quartiere lebendig. Die
Stadte der Zukunft sind nicht nur
technologisch smart, sondern
auch sozial durchmischter und
griiner. Welche Rolle spielt Inno-
vation in der erfolgreichen und
nachhaltigen Entwicklung von
Lebensraumen?

Die Anforderungen an Lebensrdume
wandeln sich. Technologische, gesell-
schaftliche, wirtschaftliche und 6kolo-
gische Veranderungen fithren dazu. Die
Entwicklung von Immobilien, Arealen,
Quartieren und Stadten bedingt eine
Vision, wie wir morgen als Gesellschaft
leben wollen. Die Vielschichtigkeit der
Themen, die Unterschiede in den Be-
diirfnissen und der oft sehr lange Ent-
wicklungshorizont kénnen die Vorstel-
lungskraft in Bezug auf die Zukunft
beeintrichtigen; gefragt ist also eine gu-
te «Sehhilfe».

Innovation als Periskop

Das Fremdwoérterbuch Duden beschreibt
ein Periskop als ein ausfahr- und dreh-
bares 360-Grad-Fernrohr fiir Unterwas-
serfahrzeuge; diesem ist eigen, dass es
die Realitdt nur indirekt iiber Spiegelun-
gen wiedergibt.
Innovationsmanagement kann eine sol-
che «Sehhilfe fiir Zukunftsbilder» sein.
Die Innovationsstrategie mit dem dazu-
gehorigen Prozess ist bei Swiss Prime Site
in die Unternehmens- beziehungsweise
Nachhaltigkeitsstrategie eingebettet. Da-
rin eingeschlossen sind die Identifikati-
on von relevanten wirtschaftlichen, ge-
sellschaftlichen und wissenschaftlichen
Entwicklungen und die Ubersetzung in
umsetzbare und differenzierbare innova-
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tive Massnahmen. Der Prozess besteht
aus finf Schritten: Informationsmana-
gement, Themenmanagement, Innovati-
onsmethodik, Projektmanagement und
Wissensmanagement.

Das Informationsmanagement dient
der Fritherkennung von Signalen und
Trends. Aus deren Analyse entstehen
Trendlandkarten, Trend-Navigations-
systeme oder — im Fall von Swiss Prime
Site — das «House of Trends». Das The-
menmanagement beurteilt und bewertet
diese Entwicklungen und Stromungen
nach deren Relevanz fiir das Unterneh-
men, das Geschiftsmodell sowie fiir die
Immobilien-Projektentwicklung.
Screening und Update zu Trends und
Innovationsfeldern finden regelmassig —
meist jahrlich - statt. Mehrmals im
Jahr fuhrt das Innovationsteam von
Swiss Prime Site, das Future Board, In-
novations- und Accelerator-Workshops
durch. Als Bestandteil der Innovations-
methodik sind diese der Nukleus von
Neuentwicklungen und Prozessverbes-

JED gibt der Innovationskraft Raum - in vielen Facetten.

Nightnurse Images, ZUrich

serungen. Zudem professionalisiert das
Future Board das Ideenmanagement.
Der stete Abgleich von (technischen) Po-
tenzialen mit den Marktbediirfnissen ist
dabei zentral und hilft, das Zukunftsbild
zu schirfen.

Ahnlich wie ein Periskop erlauben gera-
de die Innovations- und Accelerator-
Workshops ein Auftauchen aus den «Un-
tiefen des Tagesgeschéftes» und bieten
eine 360-Grad-Sicht auf ein Thema oder
Innovationsfeld. Intensiv beschéftigen
sich die Workshopteilnehmenden an ein-
oder mehrtdgigen Veranstaltungen mit
einem Thema, entwerfen erste Geschéft-
sideen und priifen mogliche Anwendun-
gen. Das Projektmanagement begleitet
dann erfolgsversprechende Ideen als Pi-
lotprojekte («Proofs of Concept») in Pra-
xisanwendungen. Das Periskop richtet
sich auf verschiedene Innovationsfelder
sowie auf alle Phasen des Lebenszyklus
von Immobilien - besonders aber auf die
spezifischen Fragestellungen aus der Im-
mobilien-Projektentwicklung.

Building Better Sites

Innovation in der Projektentwicklung
kann ferner bedeuten, dass traditionelle
Bauweisen neu interpretiert werden. Das
visiondre Gebdudekonzept «2226» von
JED, das neue Zentrum fiir Wissen-
stransfer, Innovation und Unternehmer-
tum in Schlieren sieht einen Neubau vor,
der ohne technische Heizung, Kithlung
und Liftung auskommt. Dennoch er-
tillt er die Anforderungen an komfor-
table Arbeitsumgebungen und angeneh-
me Raumtemperaturen zwischen 22 und
26 Grad. Innovationspotenzial ergibt
sich zudem in der Farb- und Material-
wahl. Den okologischen Nachhaltig-
keitsanspriichen konnen beispielsweise
intelligente (Fenster-)Verdunkelungs-
systeme oder neuartige Wandanstriche
gerecht werden.

In einem anderen Projekt wurde das
Bediirfnis nach Flexibilitit in der Raum-
gestaltung ins Zentrum gestellt. Im
YOND in Ziirich Albisrieden wird Fle-
xibilitdt zum Prinzip. Die innovative
Gestaltung mit Zwischenbdden in iiber-
hohen Raumen erlaubt den Mietern
die auf ihre Bediirfnisse abgestimmte
Durchmischung von hybriden Arbeits-
platzen, Meetingraumen, Aufenthalts-
und Begegnungszonen bis hin zu ge-
werblichen Produktionsflichen.
Fertigungstechnologien, das Dienstleis-
tungsverstindnis wie auch Unterneh-
menskulturen wandeln sich. Das Innova-
tionsmanagement unterstiitzt nicht nur
das Potenzial im eigenen Unternehmen,
sondern hilft des Weiteren, die Bediirf-
nisse von (potenziellen) Mietern zu anti-
zipieren.

Nachhaltige Lebensrdume bilden
«Lyon macht es besser. Frankreich zeigt,
wie nachhaltiger Stadtebau aussieht. Ein
lebendiges Quartier entsteht nur, wenn
Architekten, Investoren und Behérden

zusammenspanneny, titelte die «NZZ
am Sonntag» vom 26. Mai 2019.

Der Artikel betont die Wichtigkeit des
Dialogs in der Lebensraumgestaltung.
Hier wire einzig zu ergédnzen, dass auch
die potenziellen Nutzenden - die Ge-
schiftsflichen- oder Wohnungsmieten-
den - frithzeitig in die Gestaltung mit-
einbezogen werden. Diese verstehen am
besten, wie sich ganze Branchen, Unter-
nehmen oder Lebensformen verandern
und welche Anforderungen und Chan-
cen daraus entstehen. Innovation in der
Arealentwicklung kann in Zukunft ver-
mehrt heissen, frither in den Dialog zu
treten und anstatt ein «Produkt» dann
gemeinsam ebendiesen «Lebensraum»
zu gestalten. Innerhalb dieses Innovati-
onsfelds konnten moderne Technologien
engeres Zusammenspiel, Mitentscheiden
und Mitgestalten aller involvierten Par-
teien vorantreiben.

In erfolgreich entwickelten, lebendigen
Quartieren identifiziert sich die Bevol-
kerung mit der Umgebung. Die gelebte
Gemeinschaft wird dadurch spiirbar.
Gemeinschaft entsteht insbesondere,
wenn sich jeder zu einem gewissen Mas-
se einbringt und seinen Beitrag leistet.
Durchdachte (Landschafts-)Architek-
tur, Wegfiihrungen und Signaletik so-
wie Sichtbeziige konnen den Austausch
férdern — wie auch gastronomische Zu-
satzangebote und eigentliche Kommu-
nikationszonen. Grosse Projektentwick-
lungen sollten deshalb zunachst mit der
gemeinsamen Definition des 6ffentli-
chen Raumes starten, denn Entwickler
geben diesen faktisch der Bevolkerung
wieder zuriick.

Dr. Alexandra Bay ist Head Group Research bei
Swiss Prime Site. Sie beschaftigt sich mit den
wirtschaftlichen, gesellschaftlichen und technologi-
schen Entwicklungen und Trends.

«Der grosste Unterschied ist die Denkweise»

Xi Zhang kampfte zu Beginn gegen das traditionelle Image der Architekten. Interview von Seraina Branschi

Mit dem Bachelor in Architektur
in der Tasche kam die Chinesin
Xi Zhang 2002 in die Schweiz und
absolvierte hier den Master an
der ETH Ziirich. Seither arbeitet
die ambitionierte Architektin in
beiden Landern und leitet ein
internationales Architekturbiiro
mit Sitz in Shanghai und Ziirich.
Uber die Unterschiede zwischen
der Schweiz und China als Archi-
tektin spricht Xi Zhang im Inter-
view.

Was haben Sie als den grossten Unter-
schied zwischen China und der Schweiz
empfunden?

Es gibt viele Unterschiede. China ist
gross, die Schweiz ist klein, China ist
chaotisch, und die Schweiz ist sauber
sowie organisiert. Der grosste Unter-
schied ist die Denkweise, jedoch gilt dies
wohl fiir alle Kulturen.

Inwieweit beeinflusst die Regierung in
China die Wirtschaft?

Die chinesische Regierung steuert die
Wirtschaft des gesamten Landes.

Welche Méglichkeiten bietet dies jun-
gen Unternehmenden?

China ist ein grossartiges Land fiir Jun-
gunternehmende. Die Moglichkeiten sind
endlos. Vorhaben lassen sich schnell und
glinstig umsetzen, was viel Spielraum
zum Ausprobieren schafft. Wenn Sie ein
Muster bestellen, wird es Thnen in einer
Stunde direkt vor die Tiir geliefert! Alle
sind flexibel und neuen Ideen und An-
derungen gegeniiber offen! Sie arbeiten
hart, um etwas zu erreichen. Dies sind die
besten Voraussetzungen fiir Start-ups.

Wurden Sie als chinesische Architekt-
in von Beginn an in der Schweiz - und
in China - anerkannt? Machte es einen
Unterschied, dass Sie eine Frau sind?
Am Anfang war es schwierig. Ich habe
Tag fiir Tag hart daran gearbeitet, an den
Punkt zu gelangen, an dem ich jetzt ste-
he. Als Ausldnderin, Frau und mit feh-
lender beruflicher Senioritét entspreche
ich nicht dem traditionellen Bild eines
Architekten. Aber es ist gut fiir mich. Ich
gehe gern zu Besprechungen, in denen
die anderen Teilnehmenden geringe Er-
wartungen haben, um sie dann mit dem
Gegenteil zu beeindrucken. Am Ende ist
es ein Kompetenzwettbewerb, es geht
darum, was du den anderen bieten kan-
nst, wie du herausstichst. Dabei spielt es
keine Rolle, ob du gross oder klein, ein
Mann oder eine Frau bist.

Welche Projekte reizen Sie am meisten?
Jedes Projekt ist wie ein Baby. In jedem
einzelnen Projekt steckt viel Liebe und
das gesamte Engagement. Zu jedem Pro-
jekt hat man eine ganz besondere Be-
ziehung, deshalb spricht mich auch jedes
Projekt auf eine andere Art an.

Gestalten Sie lieber Entwiirfe fiir Pri-
vatpersonen oder fiir Institutionen?
Ich arbeite fiir beide sehr gern! Natiirlich
sind Privatpersonen viel schwieriger und
oft weniger professionell als Unterneh-
men. Jedoch sind sie bereit, Grenzen zu
sprengen, mit verriickten Ideen zu spie-
len und tber das Rationale hinauszu-
gehen. So habe ich und mein Team bei-
spielsweise ein vollstindig integriertes
Garagentor entworfen, das wie ein Teil
eines Hiigels aussieht. Ein anderes Mal
wurde die Landschaft um ein Gebédude
herum mit Bauschutt neu gestaltet.

Als Geschiftsfiithrerin eines internati-
onalen Architekturbiiros sind bei Ih-

Xi Zhang fiihlt sich in der Schweiz und in China gleichermassen wohl.

nen nicht nur Kreativitit und Kon-
zeptionsstirke gefragt, sondern auch
unternehmerisches Denken. Welcher
dieser beiden Bereiche inspiriert Sie
mehr?

Hindernisse vermeiden, Potenziale ma-
ximieren, Misserfolge in Chancen ver-
wandeln — Architekten und Unterneh-
mende haben den gleichen Ansatz. Beide
brauchen viel kreatives Denken, Fanta-
sie, Erfahrung und Mut. Oft ist die beste

|

Xi Zhang

Losung nicht die naheliegendste. Archi-
tektur erfordert auch viel praktische Er-
fahrung, wie zum Beispiel Massnahmen
zur Energie- und Arbeitskrifteeinspa-
rung. Es ist ein Bereich, in dem Inspira-
tionen wie beim Unternehmertum ge-
erdet werden miissen!

Sie fiihren seit 13 Jahren ihr Architek-
turbiiro in Shanghai. Inwieweit hat
sich die Architektur in China in den

vergangenen Jahren verindert? Wel-
chen Einfliissen unterliegt sie? Geht es
eher um designorientierte Projekte
oder um Arealentwicklung?

Die Lebensqualitdt hat sich erheblich
verbessert. Als ich anfing, war der Markt
verriickt. Fiir die meisten Bauunter-
nehmenden war Qualitdt «Nebensache».
Aber jetzt ist es fiir Bauunternehmende
schwierig, ohne Qualitit im Wettbewerb
zu bestehen, denn sie riickt immer mehr
ins Zentrum. Das Tempo bleibt nach wie
vor sehr hoch und dies ist gut, denn
endlich werden Uberzeugungen und
das, worauf man besteht, von den Kun-
den und dem Markt bestitigt und aner-
kannt.

Und wie sind Thre Beobachtungen da-
zu in der Schweiz?

In der Schweiz diirfte das Qualitdts-
bewusstsein weltweit am hochsten sein.
Es ist grossartig fiir Chinesen wie mich,
dasin der Schweiz zu lernen. Der Immo-
bilienmarkt hat sich in den letzten zehn
Jahren in der Schweiz so heiss gelaufen
wie in erstklassigen chinesischen Stid-
ten. Ich habe festgestellt, dass die meis-
ten Architekten hier in der Schweiz nicht
die Verantwortung fiir das Bauen oder
die Kosten tibernehmen. Oftmals kon-
nen Generalunternehmende selbst kei-
ne hohe Entwurfsqualitit garantieren.
Deshalb geht man den Weg eines de-
signorientierten Totalunternehmenden.
Das heisst, es wird schliisselfertig ge-
plant und gebaut, es gibt nur einen Ver-
trag, einen Preis und einen Zeitplan. Alle
Architekten sind jeweils fiir den Zeit-
und Kostenaufwand der Gesamtplanung
und die ganzen Bauten verantwortlich.
Samtliche involvierten Parteien sind zu-
standig dafiir, den Erfolg eines Projektes
zu erreichen. Den Effekt des Designs
merkt man erst am Schluss. Design ist
ein Nebenprodukt des Services.
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Planungs- und Rechtsunsicherheiten

Es braucht sicherere und einfachere Verfahren, trotz erhohten Anforderungen. Von Franziska Biirki und Maurice Lindgren

Fehlende Planungssicherheit bei
komplexen Bauprojekten nimmt
in der Diskussion um aktuelle
Herausforderungen rund um die
innere Siedlungsentwicklung
und die «<neue» Raumplanung ei-
ne zentrale Rolle ein. Die Ver-
bindlichkeit behordlicher Ent-
scheide ist dabei ein wichtiger
Faktor.

Die vielen Anspriiche unserer Gesell-
schaft machen sich insbesondere im Pla-
nungsprozess sowie in (Bewilligungs-)
Verfahren von Bauprojekten bemerkbar.
Verschiedenste Interessen und Anforde-
rungen in stidtebaulicher, gesellschaft-
licher, sozialer, nutzungstechnischer,
wirtschaftlicher, energetischer, klima-
politischer und auch denkmalpflege-
rischer Hinsicht sind im Fokus und ver-
langen danach, in eine angemessene
Balance gebracht zu werden.

Gestaltungsspielraum schwindet
Viele der gegenwirtig gesellschaftlichen
Anspriiche manifestieren sich in Geset-
zen, Verordnungen, Normen, Zertifizie-
rungen und Labels. So existieren heute
energetische Vorgaben, Schattenwurf-
regeln, Ortsbild- und Denkmalschutz,
Brandschutzregeln, Behindertengesetze,
Larmschutzvorgaben, Raumplanung,
Naturschutz, Artenschutz, Einbezug
offentlicher Riume und viele weitere. Sie
alle haben im Einzelfall ihre Berechti-
gung und wollen Klarheit und Sicherheit
schaffen fiir die Erreichung eines be-
stimmten Ziels. Zusammengenommen

passiert aber das Gegenteil: Es entsteht
Unklarheit tiber die Gewichtung und die
Vereinbarkeit von widerspriichlichen
Zielen oder Vorgaben und gleichzeitig
erstickt der Gestaltungsspielraum fiir
Innovationen.

Qualitatssichernde Verfahren
Um den beschriebenen hohen Ansprii-
chen Rechnung zu tragen, werden in
der Projektentwicklung oft aufwendige
qualitdtssichernde Planungsverfahren,
unter Einbezug aller Interessengruppen,
durchgefiihrt. Diese verfolgen das tiber-
geordnete Ziel, eine hohe und nach-
haltige Lebensqualitit sicherzustellen.
Dabei werden aber rechtsstaatlich und
demokratiepolitisch problematische Ent-
wicklungen festgestellt. So zum Beispiel,
wenn trotz qualititssichernden Verfah-
ren das Planungsergebnis noch einmal
vor eine Orts- und Denkmalschutzkom-
mission gezogen und wiederholt be-
urteilt wird. Kommt die Kommission
entgegen eines gemeinsamen, jedoch
nicht rechtsverbindlichen Ergebnisses
aus einem fritheren Planungsstadium
zum Schluss, die Anforderungen seien
nicht erfiillt, ist das ganze Projekt gefdhr-
det und viele andere Interessen miissen
trotz der fritheren gemeinsamen Lo-
sungsfindung wieder zurtickgestellt wer-
den. Ein solches Verfahren ist schliess-
lich fiir alle Beteiligten ganz und gar
nicht zufriedenstellend.

Verbindlichkeit schaffen

Um eine echte und ausgewogene Interes-
sen- sowie Giiterabwigung sicherzu-
stellen, sollten Interessengruppierungen,
Vertreter von Fachkommissionen sowie
auch die zustindigen Behorden ver-

Die Planungssicherheit nimmt in der Raumplanung eine zentrale Rolle ein.

pflichtet werden konnen, verbindlich
mitzuwirken. Wie Verantwortung die
Kehrseite der Medaille der Freiheit ist, so
gehoren auch Partizipation und Ver-
bindlichkeit zusammen. Das Schaffen
von Verbindlichkeit bei der Zusammen-
arbeit in frithen Planungsphasen wire
daher ein zentraler Faktor fiir mehr
Planungs- und Rechtssicherheit. Denn
schliesslich sollte das aus der gemeinsa-
men Abwigung resultierende Projekt
von Entscheidungsbehdrden und Ge-
richten gestiitzt anstatt in Frage gestellt
werden.

Lichtblick im Kanton Bern

Im Kanton Bern gibt es eine interessante
Entwicklung, die davon zeugt, dass die
Problematik sowohl in der Politik wie
auch bei den Behorden Gehor gefunden
hat. In der Herbstsession 2019 des Gros-
sen Rates des Kantons Bern wurde eine
Motion mit grosser Mehrheit angenom-
men, welche bei qualitativen Verfahren
das nachtrégliche Anrufen der kantona-
len Kommission zur Pflege der Orts-
und Landschaftsbilder zugunsten der

Planungssicherheit verhindert. Das ist
ein erster entscheidender Schritt in die
richtige Richtung.

Einsprachen - was tun?

Auf der Ebene der individuell betroffe-
nen oder beteiligten Personen ist die
momentan praktizierte Form der Parti-
zipation ebenfalls problembehaftet: Ob-
wohl ein hoher Aufwand betrieben wird,
ist danach ein reibungsloser Ablauf des
Bauprojekts nicht gewéhrleistet. Trotz
sorgfaltig abgewogenen Kompromissen
konnen Projekte scheitern, weil unser
Justizsystem die Rechte Einzelner sehr
hoch gewichtet. Bei berechtigten Anlie-
gen ist dies richtig und wichtig. Oft wer-
den Rekurse aber einfach aufgrund von
Partikularinteressen (Aussicht, Durch-
gangsverkehr, Missgunst, Neid und so
weiter) als Verzogerungstaktik bei un-
erwiinschten Objekten eingesetzt. Lan-
gere zeitliche Verzégerungen haben fiir
Bauherren und Unternehmen hohe Kos-
tenfolgen, weshalb diese unter Druck
geraten und «erpressbar» werden. Die
Frage stellt sich daher, inwiefern durch

JAMIE OLIVER UND BAUKNECHT -
GEMEINSAM KOCHEN.
GoNn dir eine Kleinigkeit__

Vereine das Beste von Jamie Olivers Kochphilosophie mit den innovativen Produkten
von Bauknecht - fUr deinen Alltag. Unsere Partnerschaft will uns dabei unterstitzen, =8
% uns um die Menschen zu kUmmern, die wir lieben: durch die Freude am Essen. Wir
glauben, dass unsere gemeinsame Vision, gut zu essen und supereinfach bedien-
| bare Ger&te zu entwickeln, unser aller Gesundheit und Wohlbefinden fordert.
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eine Justizreform und eine Beschleuni-
gung der Verfahren von vornherein aus-
sichtslose bzw. missbrauchliche Einspra-
chen verhindert werden konnten. Das
Ziel muss sein, dass die Erarbeitung
gemeinsamer Losungen vielversprechen-
der wird und der Aufwand dafiir ge-
rechtfertigt werden kann.

Fiir die Ziele der Raumplanung
Die Herausforderungen verscharfen sich
mit der Umsetzung des {ibergeordneten
Ziels der Siedlungsentwicklung nach
Innen weiter, da auf engerem Raum
automatisch noch mehr Reibungen zwi-
schen unterschiedlichen Nutzungen und
Interessen entstehen: Es ist dringen-
der Handlungsbedarf vorhanden. Das
Schaffen von Problembewusstsein ist
wichtig, um in einem nichsten Schritt -
wie im Falle des Kantons Bern - L6-
sungs- und Reformansitze mehrheits-
tahig machen zu kénnen.

Entwicklung Schweiz vertritt Unternehmen, welche
Gesamtleistungen in der Entwicklung, Planung

und Realisierung von Bau- und Immobilienprojekten
anbieten: www.entwicklung-schweiz.ch.
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Seit Uber 75 Jahren verantwortungsvolles Immobilienmanagement.

Wir leben Immobilien.

Durch Wertschatzung von Menschen, Ideen und
Potenzialen schaffen wir mit Leidenschaft attraktive
Anlegerperspektiven sowie wertvolle Lebens-, Arbeits-
und Wohnraume. Zum Nutzen der Gesellschaft und
der Umwelt.

ubs.com/immobilienfonds-schweiz
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«lch glaube, unser Standard ist Uberzogen»

Vittorio Magnago Lampugnani erzéhlt iiber die Veranderungen in der Architektur. Interview von Felix E. Miiller

Vittorio Magnago Lampugnani,
emeritierter ETH-Professor fiir
Stadtebau, erzahlt im Interview
tiiber Wachstum, Verdichtung so-
wie den vorbildlichen Stadtebau
des 19. Jahrhunderts. Ausser-
dem erklart er die verfehlte Be-
geisterung fiir Hochhauser.

Herr Professor Lampugnani, wir erle-
ben in der Schweiz gerade einen gros-
sen Wachstumsschub. Es wird in den
grossen Stidten enorm viel gebaut. Er-
folgt Stadtwachstum, historisch be-
trachtet, eigentlich stets in solchen
Schiiben?

Ja, wobei die Schiibe mal grdsser, mal
kleiner ausfallen. Einflussfaktoren sind
die demografische Entwicklung, die Zu-
wanderung oder auch die wirtschaftli-
che Lage. Stadtwachstum erfolgt nie ste-
tig und gleichmissig.

Sie sind ja einer der bekanntesten Ken-
ner der Geschichte des Stidtebaus. Er-
kennen Sie in der Vergangenheit eine
Epoche, die mit der jetzigen vergleich-
bar ist?

In der zweiten Halfte des 19. Jahrhun-
derts gab es in Europa eine Wachstums-
intensitdt, die historisch gesehen viel-
leicht einmalig ist. Die Griinde dafiir
waren die Industrialisierung, die Migra-
tion der Landbevolkerung in die Stadte
auf der Suche nach Arbeitspldtzen und
vor allem der starke Bevolkerungszu-
wachs wegen der grossen Fortschritte
der Medizin. Innert weniger Jahre ging
die Sterblichkeit der Bevolkerung deut-
lich zurtick.

Erfolgte dieses Stadtwachstum in einer
organisierten Weise, also auf der Basis
einer Planung? Oder wurde einfach
wild drauflosgebaut?

Es erfolgte weitgehend geplant. Natiir-
lich herrschte anfdnglich ein Wild-
wuchs. Doch auf den Notstand, dass es
zu wenig Wohnraum fiir die Menschen
gab, die in die Stiddte stromten, haben
diese erstaunlich schnell und mit er-
staunlich grossen Wohnbauprogram-
men reagiert. Ein eindriickliches Beispiel
fiir ein solch organisiertes Wachstum ist
Berlin. Der damalige Stadtbaumeister
James Hober ging bei seiner Planung im
Jahr 1862 von der Perspektive aus, dass
die Stadt von etwa 500000 Bewohnern
auf vier Millionen anwachsen wiirde. Er
plante Ausfallachsen und Ringstrassen,
Griinanlagen und Quartierplatze und ei-
ne moderne stidtische Infrastruktur.
Vor allem: Er entwickelte die kompakte
Stadt weiter.

Was haben die damaligen Politiker und
Planer gut gemacht? Und was nicht so
gut?

Die Planung war gut, tbergreifend,
grossziigig, weitblickend. Was aber dar-
aus konkret gemacht wurde, ist eine an-

Gemass Vittorio Magnago Lampugnani miissen Planungen vermehrt grossflachig erfolgen.

dere Geschichte. Es gibt den Begriff der
Mietskaserne, der sich auf diese Zeit be-
zieht. Vor unseren Augen entsteht das
Bild von engen, ungesunden, diisteren
Wohnverhiltnissen. Doch das Problem
lag nicht in der Planung, sondern in der
Architektur und vor allem in der Art
und Weise, wie diese Hiuser vermarktet
und bewohnt wurden. Das Ubel des
19. Jahrhunderts waren nicht schlechte
Wohnungen, sonst wiren diese heute
nicht so begehrt. Das Ubel war die Uber-
belegung der Wohnungen. Wo eigent-
lich eine Familie hitte leben sollen, leb-
ten oft deren drei oder vier.

Wie bewiltigen wir denn das heutige
Wachstum im Vergleich zum 19. Jahr-
hundert? Gut, besser oder schlechter?
Welches sind die Unterschiede?

Die Idee des Wohnens im Griinen, am
liebsten im eigenen Einfamilienhaus
mitten in der Stadt, schwirrt immer
noch herum. Es ist ein Ideal, das der
Schriftsteller Kurt Tucholsky einmal
ironisch als den Wunsch beschrieben
hat, vor dem Haus den Kurfiirstendamm
zu haben und hinten die Zugspitze. Was
heute gar nicht gut lauft, ist, dass in den
meisten Stidten die Planung immer dort

aufhort, wo die Eigentumsgrenzen ver-
laufen. Wo es keine ausgeschiedenen
Bauparzellen gibt, ist keine Planung vor-
handen. Die Pline etwa der Stadt Berlin
im 19. Jahrhundert, aber auch von
Barcelona oder Mailand, haben jedoch
nur funktioniert, weil es sich um eine
grossflachige und iibergreifende Planung
handelte, in die sich dann die einzelnen
Bauherren mit ihren individuellen Be-
bauungsplidnen einfiigen mussten. Heute
dagegen scheint die 6ffentliche Hand un-
willig oder unfahig, eine {ibergreifende
Planung vorzulegen und durchzusetzen.

Man wartet also, dass ein Investor
kommt und sagt, ich habe hier ein
konkretes Areal und ich mochte das so
und so iiberbauen?

So ungefihr. Erst dann kommen die
stadtischen Behorden ins Spiel und sagen
Ja oder Nein oder Vielleicht. Dieses Vor-
gehen ist der Grund fiir den ungliick-
lichen Patchwork-Charakter heutiger
Stadterweiterungen. Jede Parzelle wird
als Einzelfall betrachtet und architekto-
nisch anders gestaltet. Jeder Bauherr hat
die Moglichkeit, mit nur geringen Ein-
schrankungen auf einer Parzelle das zu
bauen, was ihm gefillt. Die heutige Ar-

Zukunft inklusive

Studio di Architettura

chitektur zeichnet sich durch die Ten-
denz aus, nur auf das Einzelobjekt zu
schauen, nicht darauf, wie es sich zu sei-
nem Nachbarn verhilt. Die Architektur-
publizistik tut es ihr gleich und beurteilt
nur das einzelne Gebdude. Doch eine
Ansammlung guter Architektur macht
noch keine gute Stadt.

Was miisste man denn besser machen?
Man miisste so vorgehen wie im 19. Jahr-
hundert in Berlin oder im 18. Jahrhun-
dert in Lissabon: Geplant wurden zuerst
die Strassen und die Plitze, also der 6f-
fentliche Raum. Erst danach erfolgte eine
Aufteilung in Bauparzellen. Das lduft
heute in der Regel umgekehrt. Und am
Ende kommt noch ein Landschaftsarchi-
tekt und schaut, was sich aus den ent-
standenen Restraumen noch machen
ldsst. Verloren gegangen scheint die Fa-
higkeit, iiber die Einzelparzelle hinaus-
zuschauen, Hiuser oder Einzeliberbau-
ungen zusammenzufassen und als
Einheit zu sehen, als urbanes Quartier.

Der heutige Stidtebau wird von ganz
anderen Kriterien dominiert. Es domi-
niert nur ein Begriff: Verdichtung. Ist
das denn sinnvoll?

Der Begriff selbst hat durchaus seine Be-
rechtigung. Wir haben ja keinen Platz
mehr auf unserer Erde, also sollten wir
mit dem wenigen Platz sorgfiltig umge-
hen und moglichst wenig Landschaft
neu iiberbauen. Zudem tragt Dichte zur
urbanen Qualitit einer Stadt bei. Aller-
dings ist nicht zu {ibersehen, dass sich
Investoren diesen Begriff nicht ungern
zu eigen machen, weil Verdichtung
schliesslich auch hohere Renditen ver-
spricht. Das muss nicht nur negativ sein.
In den Stddten waren Investoren immer
ein Treiber der Entwicklung. Das konnte
durchaus positive Folgen haben. Ent-
scheidend war und ist, dass am Ende et-
was herauskommt, das der Allgemein-
heit dient und die Stadt bereichert.

Welche anderen Faktoren sehen Sie
noch, welche das Wachstum antreiben?
Die Anspriiche der Menschen an den
Wohnraum sind gestiegen. Das fithrt
zum paradoxen Ergebnis, dass Wohn-
siedlungen abgerissen und verdichtet
neu gebaut werden, am Ende dort aber
gleich viele Menschen wohnen wie vor-
her. Im Durchschnitt lebt jeder von uns
auf doppelt so viel Fldche wie vor einem
knappen Jahrhundert. Das ist ein grosser
Luxus. Ich glaube, unser Standard ist
tiberzogen.

Heute gilt weitherum das Hochhaus als
Idealrezept fiir Verdichtung. Teilen Sie
diese Auffassung?

Ich lehne Hochhéduser nicht grundsitz-
lich ab, dennoch halte ich sie nicht fiir
ein Idealrezept. Wenn man Absténde,
Schattenwurfregelungen und Erschlies-
sungen ernst nimmt, dann bringt man
in Hochhédusern nicht wirklich mehr
Menschen unter als in einem ganz nor-
malen, fiinf- bis achtstéckigen verdich-
teten Wohnungsbau. Vor allem aber:
Ich kenne ausser dem Rockefeller Center
in New York keinen Hochhaus-Komplex,
dem es gelungen ist, gute 6ffentliche Rau-
me zu schaffen. Freirdume um Hoch-
hiuser sind schwierig. Manhattan ist da
kein Gegenbeispiel, sondern schlicht eine
Ausnahme. Le Corbusier nannte Man-
hattan ja eine «<wunderbare Katastrophe».
Hochhiuser sollten nur dort gebaut wer-
den, wo sie zum Organismus Stadt einen
Beitrag leisten und nicht einfach irgend-
wie zufillig in der Landschaft stehen.

Diese Kritik haben Sie einmal folgen-
dermassen illustriert: Ein Sonntags-
spaziergang durch Ziirich-West sei
eines IThrer stidtebaulichen Schliissel-
erlebnisse gewesen. «Da zieht es einem
die Schuhe aus.» Weshalb?

Weil das, was sich an der Pfingstweid-
strasse aneinanderreiht, ein Sammelsu-
rium von Bauten ist, die grosstenteils
qualitdtvoll sind, sich aber beharrlich
weigern, miteinander in Beziehung zu
treten. Und so faszinierend der Prime
Tower auch ist: Der Grund, warum er
dort steht, wo er steht, ist ganz bestimmt
kein stddtebaulicher.

bonainvest

Immobilienanlagegesellschaft mit wegweisender Strategie,
einzigartigem Konzept fur vernetztes Wohnen und nachhaltigen
Erfolgsaussichten.

bonainvest.ch | bonacasa.ch
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Immobilien und Nachhaltigkelt

Eine ganzheitliche Betrachtung schafft Werte fiir die Zukunft. Von Brice Hoffer und Daniela Jorio

Der strukturelle Nachhaltigkeits-
trend stellt die Inmobilienbran-
che vor neue Herausforderungen.

Die Nachhaltigkeitsthematik hat an Be-
deutung gewonnen und etabliert sich
zunehmend bei allen Interessengruppen
der Immobilienindustrie. Effekte des
Klimawandels und des menschlichen
Einflusses auf die Umwelt werden spiir-
barer und haben die Herausforderungen
in den Mittelpunkt der gesellschaftli-
chen und politischen Debatte gertickt.

Holistische Betrachtung

Mit dem Pariser Abkommen von 2015
wurde ein internationales Ziel zur
CO2-Reduktion beschlossen. Damit
samtliche Staaten ihre Zieleingaben er-
reichen konnen, werden Energie- und
Klimagesetze laufend verscharft. Immo-
bilien stehen klar im Fokus, da sie ge-
mass gemdss dem Weltklimarat (IPCC)
circa 30 Prozent der globalen CO2-Emis-
sionen verantworten. In der Schweiz
wurden schon viele Gesetze zu den
Themen Energie und CO2-Reduktion
beschlossen. Weitere Vorgaben durch
die Totalrevision des CO2-Gesetzes und
der kantonalen Energiegesetze sind
absehbar. Die Aspekte einer nachhalti-
gen Entwicklung gehen jedoch iiber
die Treibhausgas- und Umweltthematik
hinaus. Das unterstreichen nicht zuletzt
die 17 Nachhaltigkeitsziele der UNO. Be-
riicksichtigt man auch gesellschaftliche
und 6konomische Herausforderungen,
so fithrt dies zu einer gesamtheitlichen
Betrachtung der Nachhaltigkeit.

Nachhaltigkeit heisst Robustheit
Der gesellschaftliche, aber auch recht-
liche Nachhaltigkeitstrend wirkt sich
auch auf die Wirtschaft aus. Proaktive
Akteure sind im Vorteil, was auch fiir

Immobilienanlagen gilt. Eine effektive
Nachhaltigkeitsstrategie triagt dazu bei,
Leerstandsrisiken zu senken und den
Wert eines verwalteten Gebdudeparks
zu erhalten. Davon profitieren schliess-
lich die Robustheit der Portfoliostruktur
und die Ertragsqualitt.

Obwohl der Trend zu einer holistischen
Betrachtung der Nachhaltigkeitsaspekte
in der Schweizer Immobilienindustrie
bereits fortgeschritten ist, konnen viele
Themenfelder noch weiter ausgebaut
werden. Im Bereich der Energieeffizienz
wird stark auf den Verbrauch im Betrieb
fokussiert. Insgesamt ist aber der gesam-

Der Klimawandel hat auch Effekte auf die Immobilienbranche.
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te Energieverbrauch im Lebenszyklus
einer Immobilie massgebend. So sind
Themen wie die graue Energie von Ma-
terialien und Baustoffen oder deren Re-
zyklierbarkeit in der Abrissphase noch
kaum in die Entscheidungsprozesse in-
tegriert.

Ausserdem diirften kiinftige Impact-
Analysen iiber das Gebéude als solches
hinausgehen. Es ist davon auszugehen,
dass mittelfristig auch fiir Mietende An-
reize zu umweltfreundlichem Nutzungs-
verhalten geschaffen werden, um den
Ressourcenverbrauch im Betrieb zu opti-
mieren. Zudem ist eine Nachhaltigkeits-

bewertung fiir kommerzielle Mietende
denkbar. Die Mietertrdge wiirden so in
eine vollumfingliche Nachhaltigkeits-
analyse integriert.

Immobilien tragen nicht nur zur Um-
weltbelastung bei, sondern sind auch
aufgrund ihrer physischen Existenz
direkt von deren Konsequenzen betrof-
fen. Kiistenregionen sind vor allem dem
Risiko ausgesetzt, dass die globale Er-
wirmung einen Anstieg des Meeresspie-
gels zur Folge hat. In der Schweiz ist ver-
mehrt mit trockenen Sommermonaten,
heftigen Niederschldgen und mehr Hit-
zetagen zu rechnen (CH2018 - Klimas-
zenarien fiir die Schweiz. National Cen-
tre for Climate Services [2018]). Die
Effekte extremer Wetterereignisse wie
Hochwasser oder sommerliche Hitze-
inseln in urbanen Gebieten diirften die
Anspriiche an Gebdude ebenfalls verdn-
dern.

Digitalisierung als Weichensteller
Fiir ein ganzheitliches Nachhaltigkeits-
management im Immobilienbereich
sind verlédssliche Informationen und Da-
tengrundlagen zentral. Dies betrifft so-
wohl betriebliche Kennzahlen als auch
zusitzliche Informationen tiber die Mie-
terschaft, die Baumaterialien sowie po-
tenzielle Umweltrisiken am jeweiligen
Standort. Mogliche Gefahren und Per-
formancekennzahlen miissen moglichst
effizient und holistisch erfasst und
analysiert werden. Nachhaltigkeitsbe-
wertungen wie zum Beispiel die Global
Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB) beziehen bereits heute neue
Themenfelder breiter und spezifischer in
ihre Analysen ein. Dazu gehdren unter
anderem auch das Wohlbefinden und
die Kooperation mit der Mieterschaft.

Die Umsetzung von Nachhaltigkeits-
standards wird also nicht zuletzt von
einem professionellen Datenmanage-

Zuruckhaltung ist besser

Warum Investitionskontrollen keinen Mehrwert bringen. Von Dr. iur. Daniel Fdssler

Die Schweiz als traditionell offe-
nes Land verzichtet bisher auf
Investitionskontrollen zur Be-
schrankung ausléndischer In-
vestitionen. Die Forderung nach
Investitionskontrollen verkennt,
dass solche staatlichen Inter-
ventionen dem Markt und der
Volkswirtschaft mitunter mehr
schaden als nutzen.

Nach Jahrzehnten der offenen Wirt-
schaftspolitik scheint viele Lander ein
gegensitzlicher Trend zu erfassen: Pro-
tektionistische Massnahmen wie Zolle
und verstédrkte Grenzkontrollen prigen
nicht nur den Wirtschaftskrieg zwi-
schen den USA und China. Auch euro-
péische Lander beginnen, ihre bisher
liberale Wirtschaftspolitik teilweise ein-
zuschranken. Die Schweiz als traditio-
nell offenes Land hat bisher darauf ver-
zichtet. Doch der Ruf nach staatlichen
Eingriffen hat nun auch die eidgends-
sische Politik erreicht. Konkret werden
Investitionskontrollen, das heisst Kont-
rollen bei auslindischen Direktinvestiti-
onen, gefordert. Mit Blick auf die Inves-
titionstatigkeit von chinesischen Firmen
wird nach Massnahmen zur Sicherstel-
lung der «nationalen Sicherheit» geru-
fen. Allein diese Forderung verkennt,
dass solche staatlichen Interventionen
dem Markt und der Volkswirtschaft
mitunter mehr schaden als nutzen.

Investitionen bringen Vorteile

Aktuelle Zahlen belegen: Die auslédndi-
schen Direktinvestitionen in Schweizer
Unternehmen beliefen sich im Jahr 2017
auf 1088 Milliarden Schweizer Franken.
Davon wurde die grosse Mehrheit aus
westeuropdischen Lindern sowie den

Dr. iur. Daniel Fassler.

www.parlament.ch

USA getatigt (siehe Grafik). Diese Inves-
titionen bringen viele Vorteile: Sie si-
chern oder schaffen Arbeitsplatze, gene-
rieren Wissen und Féhigkeiten fiir
Unternehmen wie auch fiir Arbeitneh-

mende, treiben Bildung und Forschung
voran und erhohen den Wettbewerb.
Letzteres ist entscheidend, um die Inno-
vationen quantitativ und qualitativ
hochzuhalten. Nicht zuletzt deswegen
befindet sich die Schweiz seit Jahren auf
dem ersten Platz des Global Innovation
Index der Vereinten Nationen. Schriankt
man Direktinvestitionen ein, wiirde der
eigentliche Motor des Wirtschaftsstand-
ortes Schweiz ins Stottern geraten.

Kosten und Nutzen abwagen
Befiirworter von Investitionskontrollen
sehen in ausldndischen Investitionen in
private und staatsnahe Unternehmen
eine mogliche Gefahr fiir die nationale
Sicherheit. Dabei verkennen sie: Die
Schweiz pflegt bereits sehr restriktive
Regulierungen. Gerade im Immobilien-
bereich gibt es mit der Lex Koller strikte
Vorschriften, die kein anderes Indus-
trieland in dieser Form kennt. Ebenso
wichtig ist die Tatsache, dass sich
Schweizer Unternehmen, die in kriti-
schen Bereichen der 6ffentlichen Leis-
tungserbringung tdtig sind, bereits im
Eigentum der 6ffentlichen Hand befin-
den oder spezialgesetzlich geregelt und
somit stark kontrolliert sind.
Selbstverstiandlich diirfen die Gefahr
von Industriespionage und die mégliche
Verletzung von Eigentumsrechten nicht
ignoriert werden. Aus den Besitzverhalt-
nissen an Unternehmen alleine ldsst sich
jedoch keine direkte Bedrohung ablei-
ten. Folglich erhoht die Einfithrung
staatlicher Kontrollinstrumente die heu-
te gewdhrleistete nationale Sicherheit
nicht. Investitionskontrollen wiirden ei-
ne «nationale Investitionspolitik» bedin-
gen. Eine solche wire hochpolitisch, in
der Praxis schwierig umzusetzen und
wiirde mehr Kosten als Nutzen generie-
ren. Auch der Blick ins Ausland zeigt
eindeutig: Kontrollgremien kosten viel,

bringen aber nicht den gewiinschten
Mehrwert und Erfolg.

Monitoring statt Kontrollen

In seinem Bericht zu grenziiberschrei-
tenden Investitionen und Investitions-
kontrollen vom Februar 2019 spricht sich
deshalb der Bundesrat gegen die Einfiih-
rung von Investitionskontrollen aus. Er
will aber ein Monitoring durchfithren

2.2%

Schweizerische Direktinvestitionen im Ausland, 2017.

ment abhingig sein. Das bedingt die Im-
plementierung digitaler Technologien.
Am wirkungsvollsten ist eine Digitali-
sierungsstrategie, wenn die Immobili-
enbranche sie fiir die ganze Wertschop-
fungskette entwickelt und angewendet.
Diese Wechselwirkung ist entscheidend,
damit die Immobilienindustrie auf die
Herausforderungen der Zukunft vorbe-
reitet ist.

Brice Hoffer ist Analyst bei Real Estate Research&
Strategy, UBS Asset Management. Daniela Jorio ist
Nachhaltigkeitsbeauftragte bei Real Estate
Switzerland, UBS Asset Management.

NACHHALTIGES ANLEGEN

Nachhaltiges Investieren schafft Werte
und wirkt sich langfristig positiv auf
die Performance aus. Auch bei
Immobilien sollten deshalb gesell-
schaftliche, wirtschaftliche und
okologische Kriterien in die Anlageent-
scheidungen einbezogen werden.
Dazu gehdren zum Beispiel die Re-
duktion der CO2-Emissionen, der
Ausbau erneuerbarer Energien, die
Forderung der Energieeffizienz, die
Zufriedenheit der Mieterinnen und
Mieter sowie die Optimierung der
Lebenszykluskosten von Immobilien.
Seit 2017 publiziert das Schweizer
Immobiliengeschéft von UBS Asset
Management einmal jahrlich einen
umfassenden Nachhaltigkeitsbericht
und erfullt damit die Transparenz-
standards der Global Reporting
Initiative (GRI). Die Bewertungsplatt-
form Global Real Estate Sustainability
Benchmark (GRESB) hat die Nachhal-
tigkeitsstrategie von UBS Real Estate
Switzerland dieses Jahr mehrfach
ausgezeichnet.

und die Situation in vier Jahren neu be-
urteilen. Dies ist der richtige Ansatz. Der
Standerat will jedoch mehr. Es wird
Sache des neu gewiéhlten und verjiingten
Parlamentes sein, die heikle Frage ab-
schliessend — und mit Augenmass - zu
beurteilen.

Dr. iur. Daniel Féssler ist Standerat und Prasident
des Verbandes Immobilien Schweiz VIS.

Pt Oaarien
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Schweizerische Nationalbank
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Fine saubere Sache

Traditionsunternehmen aus Oberarth SZ gewinnt den Family Business Award 2019. Von Madeleine Nufer

Die Wilhelm Schmidlin AG
verbindet Schweizer Prazision
mit ferndstlicher Philosophie, um
Kundinnen und Kunden auf der
ganzen Welt das Bad ihrer
Traume zu ermdéglichen. Mit dem
Gewinn des Family Business
Award 2019 wurde das Familien-
unternehmen fiir nachhaltiges
und unternehmerisches Handeln
ausgezeichnet.

Die 1947 ins Leben gerufene, erste und
bis dato einzige Stahlwannenfabrik der
Schweiz schreibt Innovation seit jeher
gross. Dem Griinder Wilhelm Schmid-
lin gelang es 1962, als weltweit erster An-
bieter, die Stahlbadewannen durch ein
ausgekliigeltes 3-Zug-Verfahren 45 Zen-

FAMILY BUSINESS AWARD

Der Family Business Award zeichnet seit
2012 jahrlich ein vorbildliches Schweizer
oder Liechtensteiner Familienunterneh-
men aus, das sich durch mehrjéhriges
Uiberdurchschnittliches und nachhaltiges
unternehmerisches Handeln profiliert.
Mit dem Family Business Award werden
verantwortungsbewusstes Wirken und
eine werteorientierte Unternehmensfiih-
rung geférdert und in der Offentlichkeit
kommuniziert. Die AMAG Group AG hat
den Family Business Award zu Ehren
ihres Griinders Walter Haefner ins Leben
gerufen. Dieser setzte sich fiir eine

—
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Energieeffizienz
hat einen Namen
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timeter tief zu ziehen. 1985 tibernahmen
seine Tochter Margrit und deren Ehe-
mann Eduard Wullschleger-Schmidlin
den Familienbetrieb und die gelebte Un-
ternehmenskultur als Inhaber.

Effizient und sozial

Heute beschiftigt die Firma rund 80
Mitarbeitende und wird in der dritten
Generation von Urs und Beat Wullschle-
ger gefithrt. Als die beiden Briider 2007
das Geschift tibernahmen, entwickelten
sie die von der japanischen Kaizen-Phi-
losophie abgeleitete «SchmidLEAN»-
Firmenphilosophie, welche seit 2010 im
Betrieb angewandt wird. «Kaizen» be-
deutet soviel wie «Verdnderung zum Bes-
seren». Effizienzsteigerung, Prozessop-
timierungen und Mitarbeiterférderung
stehen im Zentrum und haben das
Geschift nach Aussagen der Briider
Schmidlin revolutioniert. Die Methode

echte und gelebte Firmenkultur ein. Der
Award soll auf die volkswirtschaftliche
Bedeutung von Familienunternehmen in
der Schweiz aufmerksam machen. Als
Familienunternehmen werden Firmen
bezeichnet, deren Mehrheit bezliglich
Kapital im Familieneigentum steht.
Zudem ist entweder das Verwaltungs-
ratsprasidium oder die operative Ge-
schéftsleitung durch ein Familienmit-
glied besetzt. Dies trifft auf 88 Prozent
aller Firmen in der Schweiz zu. Fast zwei
Drittel der Schweizer Erwerbstatigen
arbeiten fur ein Familienunternehmen.

Energy Services

Facility Management

o —

Gebaudetechnik

.

Die Delegation der Wilhelm Schmidlin AG bei der Preisverleihung im Kursaal Bern.

verkiirzte nicht nur die Durchlaufzeiten
und ermdglichte somit speditivere Aus-
lieferungen, die gestiegene Produkt- und
Prozessqualitit sei auch bei der Kunden-
zufriedenheit spiirbar. Fiir alle Interes-
sierten bietet sich zweimal jahrlich die
Gelegenheit, an einem Inhouse-Work-
shop Einblicke in die Umsetzung der Fir-
menkultur zu erhalten.

Der Standort Schweiz

Die sanitdren Produkte sind lingst auf
der ganzen Welt bekannt; die aus glasier-
tem Titanstahl gefertigten Wannen und
Duschflichen werden heute bis nach
Nordamerika und China vertrieben. Der
Produktkatalog reicht von genormten

Waschbecken iiber Duschwannen bis
hin zu massgefertigten, freistehenden
Badewannen mit eingebauten Whirlsys-
temen.

Doch auch mit internationalem Erfolg
bekennt sich die Wilhelm Schmidlin AG
noch immer zum Standort Schweiz in
Oberarth im Kanton Schwyz. Nach iiber
70 Jahren im Sanitargeschaft befinden
sich nach wie vor noch samtliche Pro-
duktionshallen sowie eine eigene Aus-
stellhalle in der Ortschaft, in der alles
angefangen hat. Im 2008 errichteten
Baulabor werden zudem kontinuierlich
Produkttests und Schallpriifungen
durchgefithrt. So werden die hohen
Qualitdtsstandards der Fabrikate, ob

FBA

handgefertigt fiir den Endverbraucher
oder serienmissig fiir den Sanitargross-
handel produziert, sichergestellt und
weiterentwickelt.

Ausgezeichnete Belegschaft

Im Rennen um den Family Business
Award standen in diesem Jahr auch die
Antistress AG (Burgerstein Vitamine)
sowie die Vipa Group SA. Das enga-
gierte Team der Wilhelm Schmidlin AG
konnte sich gegen die starke Konkurrenz
durchsetzen und durfte die begehrte
Auszeichnung im Berner Kursaal von
der Juryprisidentin, Dr. Karin Lenzlin-
ger, vor lber 250 geladenen Gisten in
Empfang nehmen.

e

Ihr Weg zum gefragten
Entscheidungstrager
Master of Advanced
Studies in Real Estate

Anmeldeschluss: 15. Januar 2020

CUREM - Bildung fiir die Immobilienwirtschaft
Center for Urban & Real Estate Management
Telefon 044 208 99 99 oder www.curem.uzh.ch
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Keine Garantie fur hohe Bodenpreise

Selbstfahrende Fahrzeuge haben Einfluss auf Preise und Mobilitit. Von Myra Rotermund

Autonome Fahrzeuge haben

das Potenzial, unser zukiinftiges
Mobilitatsverhalten grundlegend
zu verandern. Die Reisezeit ist
keine verlorene Zeit mehr und
die Nutzung steht allen offen.

Mit selbstfahrenden Fahrzeugen wird
die Gesellschaft mobiler und die Abhan-
gigkeit vom getakteten OV-Netz nimmt
ab. Dies fiihrt zu einer Verschiebung der
Priferenzen in der Standortwahl fiir
Wohnen und Arbeiten und damit zu ei-
ner Veranderung der Bodenpreise. Auch
fiir die Auswirkungen der héheren Mo-
bilitatsnachfrage gibt es Losungen.

Einfluss autonomer Fahrzeuge

Es ist keine Frage mehr, ob selbstfahren-
de Fahrzeuge das Mobilititsangebot er-
weitern werden. In der Landwirtschaft
finden Nutzfahrzeuge ohne Fahrzeug-
lenkende bereits vielseitige Anwendung.
Auch wenn sich die komplexere Befor-
derung von Personen langsamer ent-
wickelt, werden sich auch hier autonome
Fahrzeuge durchsetzen. Sie sind siche-
rer, effizienter und giinstiger.

Sie sind sicherer, weil der Mensch als
lenkende Fehlerquelle entfillt. Heute
sind tibersetzte Geschwindigkeit, Un-
aufmerksamkeit und der korperliche
Zustand des Fahrzeuglenkenden die drei
héufigsten Ursachen fiir todliche Un-
falle im Strassenverkehr (TCS). Selbst-
fahrende Fahrzeuge sind effizienter und
die Kosten fiir einen Fahrer entfallen —
auch Elterntaxis werden unndtig. Au-
sserdem bieten sie mehr als herkommli-
che Fahrzeuge bei dhnlichen Kosten
(durchschnittlich 50 Rp./km), wie Studi-
en des Instituts fiir Verkehrsplanung
und Transportsysteme der ETH zeigen
konnten. Bei geteilter Nutzung der Fahr-

Mit Hybridbausystem zum

Autonome Fahrzeuge gelten als Personentransport der Zukunft.

zeuge (wie Mobility) sinken die Kosten
gar auf 38 Rappen pro Kilometer.

Ohne Fihrerscheinpflicht kann zuktnf-
tig die Mobilitdts- und Transportnach-
frage weitgehend mittels einer autono-
men Fahrzeugflotte mit verschiedenen
Fahrzeugtypen (gross, klein, geteilt, pri-
vat gehalten, Cargo und so weiter) er-
bracht werden. Die beiden Systeme,
offentlicher Verkehr und Individual-
verkehr, ndhern sich einander an. Insbe-
sondere in weniger dicht besiedelten
Gebieten und zu Randzeiten konnen
selbstfahrende Fahrzeuge eine interes-
sante Alternative zum heutigen 6ffentli-
chen Verkehr (6V) mit wenig ausgelaste-
ten Grossfahrzeugen, hohen Fixkosten
und einer geringen Taktung sein. Das
Potenzial ist gross: Fiir den Kanton Zii-
rich wurde ermittelt, dass nur 26 der ins-
gesamt 396 ZVV-Linien rentabel sind
(Zircher Regierungsrat, 2015).

Die Benutzung von Fahrzeugen ohne
Lenker steht allen offen. Davon profitie-
ren sowohl Kinder als auch Altere und
Menschen mit Beeintrachtigung. Die Be-
deutung fussldufiger Distanzen und der
Erschliessungsgiite mit dem 6V werden
unwichtiger. Auch Einkdufe konnen mit-
tels Kleinstfahrzeug emissionsarm gelie-
fert werden. Die Notwendigkeit, ein eige-
nes Fahrzeug zu besitzen, wird so fiir
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viele hinfillig. Die Reisezeit im Fahrzeug
kann produktiv oder zur Erholung ge-
nutzt werden. Damit nimmt die Bedeu-
tung der Reisezeit als verlorene Zeit ab.
Alle diese Verdnderungen werden be-
riicksichtigt, wenn es um die Wahl des
Wohn- oder Geschiftsstandorts geht.
Die Kehrseite ist eine erhohte Mobili-
tatsnachfrage aufgrund der hoheren At-
traktivitdt des Reisens, neuer Nutzer-
gruppen und der Leerfahrten.

Einfluss auf den Bodenpreis

Im Kanton Ziirich sind heute rund
32 Prozent der Bodenpreisunterschiede
auf die Erschliessung zuriickzufithren.
Fiir den grossten Unterschied der Bo-
denpreise ist die Reisezeit nach Ziirich
verantwortlich (18 %), gefolgt von der
Nihe zu Arbeitsplitzen (5%), der Er-
schliessung mit dem 6V (4 %) sowie der
Nihe zu Geschiften (3 %), zur Autobahn
(1%) oder zu Grundschulen (1 %). Ande-
re Faktoren, die den Bodenpreis mass-
geblich beeinflussen, sind beispielsweise
das Gemeindesteuerniveau oder die Ni-
he zum Ziirichsee (Statistisches Amt
Kanton Zirich, statistik.info 2017/ 05).
Mit selbstfahrenden Fahrzeugen sinkt
die Bedeutung aller Erschliessungsfak-
toren fiir den Bodenpreis. Vom Potenzial
autonomer Fahrzeuge profitieren Stand-

orte, die heute zwar relativ schlecht
erschlossen sind, bei anderen Faktoren
wie Lirmemissionen, Landschaft, Steu-
erfuss, Besonnung und so weiter aber
punkten kénnten. Im Gegenzug ist ein
S-Bahnhof allein zukiinftig kein Garant
mehr fir hohe Bodenpreise.

Generell ist aber nicht mit sinkenden
Preisen zu rechnen, wahrscheinlicher ist
eine Kompensation durch die anderen
Faktoren oder durch einen generellen
Mehrkonsum von Fliche. In der Okono-
mie spricht man von einem Rebound-
Effekt. Er besagt, dass Einsparpotenziale
nicht oder nur teilweise verwirklicht
werden, weil sie durch eine hohere Nach-
frage kompensiert werden.

Ausblick

Zusammengefasst bergen autonome
Fahrzeuge viel Potenzial. Insbesondere
Menschen, die heute wenig mobil sind,
konnen profitieren. Sie konnen linger in
den eigenen vier Wanden wohnen. Wir
alle werden unabhédngiger in unserer
Standortwahl fiir Wohnen und Arbeiten
und konnen den individuellen Bediirf-
nissen jenseits der Erreichbarkeit mehr
Gewicht geben. Autonome Fahrzeuge
kénnen den 6V dort ergdnzen, wo die
Rentabilitdt heute gering ist. Davon pro-
fitieren die Nutzenden und die Allge-
meinheit gleichermassen. Auf der an-
deren Seite wird aufgrund der neuen
Nutzergruppen, der Leerfahrten und des
gestiegenen Reisekomforts mit mehr
und lingeren Fahrten und damit einer
Nachfragezunahme gerechnet. Diese
Entwicklung wird uns vor raumplaneri-
sche und gesetzgeberische Herausforde-
rungen stellen. Sie bietet aber auch viele
Chancen. Gemeinden und Grundeigen-
tiimer kénnen sich vorbereiten, indem
sie den Fokus auf die Entwicklung eines
attraktiven Angebots jenseits der Er-
reichbarkeitsfaktoren legen.

Zum flnften Mal wurde die innovativste Anlageidee gewéhlt. Von Andrea Martel

Seit fiinf Jahren findet an den
NZZ Real Estate Days jeweils
der Wettbewerb «Trend Radar»
statt, bei dem interessante neue
Immobilien-Investment-ldeen
vorgestellt werden. Drei von
einer Jury ausgewahlte Favoriten
prasentieren sich jeweils dem
anwesenden Branchenpublikum,
das dann seinen Investment-
Favoriten kiirt. Das Rennen
gemacht hat dieses Jahr die
Axa-Versicherung mit dem Pro-
jekt «<Hello Lenzburg».

«Hello Lenzburg»

Beim Projekt «Hello Lenzburg» der
Axa-Versicherung geht es darum, wie
preiswerter Wohnraum erneuert und er-
halten werden kann. Wie viele instituti-
onelle Investoren hat auch Axa in ihrem
Portfolio viele kleine Mehrfamilienhdu-
ser aus den 1950er und 1960er Jahren.
Diese Liegenschaften kommen nun in
ein Alter, in dem sich - wenn man sie
nicht verkaufen will - die Frage stellt: sa-
nieren oder abbrechen und neu bauen?
Kernsanieren ist zwar eine Option, aber
oft bringt das im Fall von struktur-
schwachen Gebiauden (mit alten Grund-
rissen, ohne Lift) wenig Mehrwert. Ab-
brechen und konventionell neu bauen ist
umgekehrt nur schon wegen der hohen
Planungskosten so teuer, dass die Men-
schen, die bisher in dem Haus gelebt ha-
ben, sich das Wohnen dort nachher
nicht mehr leisten kénnen.

Das Mehrfamilienhaus «Hello Lenz-
burg» beziehungsweise das dort erst-
mals umgesetzte Hybridbausystem,
welches im Rahmen eines Innovations-
projekts von Innosuisse mit der Firma

Renggli und der Berner Fachhochschule
entwickelt worden ist, bietet eine Ant-
wort auf die Frage, ob moderne Woh-
nungen nicht giinstig erstellt werden
kénnen, ohne dass jedes Mal von Grund
auf neu geplant werden muss. Das Ge-
biude kombiniert eine konventionelle
Unterkellerung aus Beton mit vorgefer-
tigten Modulen, die ihrerseits nicht ein-
fach aufeinandergestapelt, sondern in ei-
ne Stahlkonstruktion eingefiigt werden.
Dank diesem Tragwerk sind héhere Ge-
bdude moglich, und der Lirmpegel in-
nerhalb des Gebédudes wird deutlich re-
duziert. Erschlossen werden die
Wohnungen iiber einen Laubengang mit
vorgesetztem Treppen- und Liftturm.
Durch die Vorfertigung, die Standardi-
sierung der Immobilien und die resultie-
rende Skalierung kénnen die Kosten pro
Wohnung in Zukunft deutlich gesenkt
werden, so die Hoffnung. Die Liegen-
schaftin Lenzburg hat Pioniercharakter,
und die Erfahrungen daraus dienen wei-
teren Projekten als Grundlage.

Realitim

Ebenfalls in die Reihen der Finalisten ge-
schafft hat es Realitim, ein von der Eid-
genossischen Finanzmarktaufsicht regu-
liertes Anlagegefiss, das es qualifizierten
Anlegern erlaubt, iiber einen im Voraus
definierten Zeitraum gezielt in die Im-
mobilienentwicklung und den daraus
generierten Mehrwert zu investieren.
Dieser Fokus rein auf die Wertsteigerung
von Entwicklungen ist in der Schweiz ei-
ne Seltenheit; tiblich ist es, Liegenschaf-
ten langfristig im Portfolio zu halten.
Organisiert als KmGK (Kommanditge-
sellschaften fiir kollektive Kapitalanla-
gen), sammelt Realitim Geld, das dann
iiber einen Zeitraum von rund neun Jah-
ren in die Entwicklung von Wohnbau-
projekten investiert wird. Am Ende der
Laufzeit sind alle Projekte oder Liegen-

Simon Haus nimmt den «Investor’s Choice» Award fiir das Projekt
«Hello Lenzburg» entgegen.

schaften verkauft, und die Gesellschaft
wird aufgelost. Die Strategie von Reali-
tim besteht darin, Grundstiicke in Ent-
wicklungsgebieten oder Industriebra-
chen zu erwerben, bei denen noch nicht
klar ist, was tiberhaupt darauf gebaut
werden kann. Dann geht es darum, in
Kontakt mit den Behorden zligig ein
Bauprojekt zu entwickeln und genehmi-
gen zu lassen. Dieser Mehrwert, der
dank Baurecht und/oder Baugenehmi-
gung oder durch die Umstrukturierung
eines Gebdudes entsteht, kommt dann
den Realitim-Investoren zugute. Teilwei-
se werden die Projekte bereits in diesem
Stadium verkauft, teilweise kiitmmert
sich Realitim aber auch um die Realisie-
rung der Gebédude, vor allem im Fall von
Stockwerkeigentum. Derzeit existieren
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zwei Realitim-Gesellschaften. Realitim
I, die ausschliesslich in der Romandie
angelegt ist, wurde 2011 gegriindet und
diirfte im Lauf des kommenden Jahres
geschlossen werden. Die 2016 gegriinde-
te Realitim II, die mit einem Sprung tiber
den «Rostigraben» liebaugelt, ist derzeit
in der Investitionsphase.

Archilyse

Beim dritten Finalisten, Archilyse — der
Name ist eine Kombination von Archi-
tektur und Analyse —, handelt es sich um
ein PropTech-Unternehmen durch und
durch. Das 1997 gegriindete ETH-Spin-
off macht die Qualitat von Architektur
und Liegenschaften messbar, vergleich-
bar und fiir jeden verstdndlich. Die Da-
ten der Immobilie - es geniigt die Adres-

Neue Preispolitik fiir Mobilitat
Der Individualverkehr und der 6ffent-
liche Verkehr werden heute unterschied-
lich bepreist. Der 6V wird aus politi-
schen Griinden subventioniert und ist
zudem in den seltensten Fillen renta-
bel - die Kosten tragt die Gesellschaft.
Der Individualverkehr wird sowohl sub-
ventioniert als auch besteuert. An der
Schnittstelle der Systeme haben geteilt
genutzte, selbstfahrende Fahrzeuge das
Potenzial, das 6ffentliche Angebot pro-
fitabler zu machen und die Qualitit zu
verbessern.

Statt einer getrennten Betrachtung von
zwei Mobilititssystemen - Individual-
verkehr und offentlichem Verkehr - bie-
tet sich zukiinftig die Inanspruchnahme
der offentlichen Ressourcen als Mass fiir
die Bepreisung an. Diese kann an der
Fahrzeuggrosse (Grundfliche), der tat-
sachlichen Auslastung des Fahrzeugs
und der Umweltbelastung ermittelt wer-
den, unabhingig davon, ob es sich um
ein privat gehaltenes Fahrzeug oder um
ein Fahrzeug des 6ffentlichen Verkehrs
handelt. Die Hohe des Preises und die
Gewichtung der Faktoren kdnnen empi-
risch begriindet sein und/oder auf eine
lenkende Wirkung abzielen. Einzig die
Grundversorgung aller Landesteile wird
nétigenfalls mittels Subventionen sicher-
gestellt. Ein solches System fiithrt zur
Kostenwahrheit und damit zu einer effi-
zienten Nutzung begrenzter Ressourcen
und bietet gleichzeitig die Moglichkeit,
bei Bedarflenkend einzugreifen.

Grundlage dieses Artikels bildet die Abschlussarbeit
«Der Einfluss autonomer Fahrzeuge auf die Bevolke-
rungsverteilung zwischen Stadt und Peripherie:
Fallbeispiel Schweiz» entstanden im Rahmen des
MAS in Real Estate am CUREM der Universitat
Zurich. Die Arbeit wurde mit dem CUREM For-
schungspreis und dem Wiest-Partner-Forderpreis
ausgezeichnet. Weitere Recherchen stammen aus
der beruflichen Tatigkeit Myra Rotermunds in der
Unternehmensberatung bei KPMG Schweiz.

-~

se und ein Grundrissplan als PDF, im
Optimalfall noch ein Schnitt des Gebéiu-
des - werden verkniipft mit unziahligen
anderen Daten, hinzu kommt kiinstliche
Intelligenz: Das gibt dann Simulationen
und Analysen zur Aussicht aus einer Im-
mobilie, zur moéglichen Innenausstat-
tung, zur verkehrstechnischen Er-
schliessung sowie zu den statischen,
thermischen und akustischen Eigen-
schaften. Die Software, die den Kunden
als Service zur Verfiigung gestellt wird,
misst die Charakteristika von Immobi-
lien und stellt diese iiber eine Schnitt-
stelle Projektentwicklern, Architekten
und Investoren zur Verfiigung. So
braucht es zum Beispiel nur noch einen
Knopfdruck, um zu sehen, ob ein ge-
plantes Gebaude bauzonenkonform ist
oder ob tatsdchlich jeder Raum das Kri-
terium der Barrierefreiheit erfiillt. Auch
BIM-Files lassen sich mit der Software
tiberpriifen. Archilyse erkennt allféllige
Fehler, benennt die Bauteile und Flachen
richtig nach Baukostenplan sowie
SIA-Normen und liefert ein vollig stan-
dardisiertes BIM-Modell zurtick.

Die Tools von Archilyse kénnen Eigen-
tiimern auch Anregungen zur Mietpreis-
optimierung geben. So zeigt sich viel-
leicht, dass die Wohnung, die stindig
leer steht, sehr dunkel ist und deshalb
glinstiger vermietet werden sollte, wah-
rend andernorts die gemessene Qualitét
der Wohnung eine hohere Miete recht-
fertigen wiirde. Auch die Endnutzer, die
punkto Information immer am kiirze-
ren Hebel sitzen, sollen demnéchst in
den Genuss von Archilyse-Daten kom-
men, und zwar iiber die Plattform Im-
moScout24. Das erlaubt dann ganz neue
Méglichkeiten bei der Wohnungssuche.

Andrea Martel ist Wirtschaftsredaktorin der NZZ
mit Schwerpunkt Immobilien und Mitglied der Jury
des Trend-Radars.
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Gipfeltreffen mit Tradition

Die Immobilienbranche traf sich auch dieses Jahr wieder an den NZZ Real Estate Days 2019 in Interlaken.

TAKE-AWAYS

Alexander Knapp
Chief Investment
Officer Europe,
Hines

>> Wir haben in den letzten Jahren oft et-
was schlauer ausgesehen, als wir tatséch-
lich sind. Der Immobilienmarkt hat sich von
der grossen Krise erholt und die Preise sind
deshalb stetig gestiegen. Man darf sich von
dieser scheinbar komfortablen Lage jedoch
— ) | nicht tduschen lassen, die Immobilienbran-
Bettina C. Stach, Griinderin/CEO Peter Wullschleger, Delegierter des Verwaltungsrates Deal Estate AG; Anja Meyer, Adrian Sidler, Leiter Inmobilien und che steht vor mannigfaltigen Herausforde-

ImmoYou AG; Dr. Roman H. Bolliger, Inhaberin/Delegierte des Verwaltungsrates smeyers Holding AG; Reto Bernasco- Portfolio bonainvest AG/bonacasa AG; rungen. Wir mussen zusétzlich zu den Im-
CEO Swiss Circle AG ni, Inhaber/CEO Bernasconi AG Hans Fischer, CEO bonacasa AG; mobilien auch immer mehr Services

Dr. Alain Benz, Leiter Unternehmensent-  anbieten, um attraktiv zu bleiben. >>
wicklung bonainvest AG/bonacasa AG

Lord William Hague
Politiker und
ehemaliger britischer
Aussenminister

>> Die zentrale Streitfrage der Briten
beim Brexit ist, ob sich das Kdnigreich wei-
terhin eng an die EU binden oder einen
komplett eigenstindigen Weg auf dem
Weltmarkt gehen will. Grossbritannien hat
eine wachsende Bevdlkerung und wird des-
halb zukunftig viele neue Wohnh&user und
weitere Infrastruktur bendétigen. Es wird bei
uns deshalb nach wie vor zahlreiche Inves-

Susanne Zenker, Leiterin Development SBB Immobilien; Markus H. Walser, Dr. Sara Luzén, Executive Director Realstone SA; Beatrice Landolt, Bereichsleiterin titionsmdoglichkeiten auch flr internationale
Griinder/Unternehmensfiihrung Schreiner48 AG; Claudia R. Walser-Romer, Construction & Facility Management Wincasa AG; Marie Seiler, Head Advisory Real Firmen — wie die Ihrigen — geben. >>
Gesamtleitung Administration und Finanzen, Programmierung und Entwicklung Estate PwC; Karin Voigt, Head Portfolio Management Swiss Prime Site AG; Swetlana

ERP Schreiner48 AG Kaufmann, Leiterin Portfolio Management Immobilien Helvetia Versicherungen

Matthias Hollwich
Principal, Hollwich
Kushner

>> Gute Architektur ist die Balance zwi-
schen dem Bekannten und dem Ausserge-
wohnlichen. Alle Gebdude und R&ume, in
denen wir uns bewegen, |6sen Emotionen
in uns aus. Ich will den Leuten mit jedem
meiner Gebaude ein besonderes Erlebnis
bieten. Bei meinen Projekten lege ich Wert
darauf, den Menschen gentigend und ein-
ladenden Raum zur Verfligung zu stellen, in
dem sie sich begegnen und austauschen

i : - kénnen. Es ist wichtig, dass eine gute Ba-
Roman Gréadel, Head of Home Applian- Maurus Mueller, Senior Development Manager NEWPORT RE AG; Boris Zeller, Giacomo Balzarini, CEO PSP Swiss lance zwischen dem schon Bekannten,

ces Samsung Electronics Switzerland; Head of Regional Sales Switzerland Bauknecht AG; Sandy Oppliger, CEO Bau- Property AG; Prof. Dr. Hans Peter Wehrli, dem Gewohnten und dem Neuen, Kreati-
Alfred Suter, Geschaftsleitung Suter knecht AG; Michel Molinari, Chief Investment Officer Helvetia Asset Management Prasident VR Swiss Prime Site AG ven, Aussergewdhnlichen besteht. >>
Inox AG AG; Roger Weidmann, Head of Sales Switzerland Bauknecht AG NZZ RED19

Renditeliegenschaftsfinanzierungsvergleich.

Leichter getan als gesagt.
Mit UBS Atrium: unkompliziert mehrere Angebote mit
Laufzeiten bis 20 Jahre einholen und vergleichen.

ubs.com/atrium
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SWISS PRIME SITE

WIR GESTALTEN
ZURUNFKT

Als fuhrende kotierte Schweizer Immobilien-
gesellschaft investiert Swiss Prime Site in zukunfts-
weisende Immobilien und Projekte. Damit
schaffen wir neue Lebensraume mit attraktiven
Nutzungsmaoglichkeiten.

Swiss Prime Site AG | Frohburgstrasse 1| CH-4601 Olten | Phone +4158 317 17 17 | www.sps.swiss
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