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Executive Summary

Die Schweizer Wirtschaft unterliegt einem stetigen Strukturwandel. Sie entwickelte sich
seit Beginn der 80efahre des letzten Jahrhunderts von der Industiie zur
Dienstleistungsgesellschaft. Der Wahéiéhrte dazu, dass viele nicht mehr bendétigte
Industrieareale brach liegen. Viele dieser Areale liegen an bevorzugter Lage. Sei es an
wichtigen Verkehrsknoten oder in Stadten und Agglomeratiomenurbanen Raum
wurdenund werderriesigesolcherFlachen aer Um und Neunutzung zugefihibie

Stadt Zurich mit ihrer hohen Lebersund Wohnqualitatsowie der gut ausgebauten
Infrastruktur ha sich in den letzten Jahren erfolgreich entwickBie Zuwanderung,
angekurbelt durch dieprosperierende Wirtschaftlasst die Bevolkerung weiter
anwachserDie ReUrbanisierung, die Stadt ist nicht mehr nur Arbeitsort, sondern wird

auch wieder zum Lebenspverstarkt ¢ Nachfrage nach Wohnraumséatzlich

Der Raum in der Stadt Zirich wird knapp und damitréeuEin sehr wichtiger
Standortfaktor Bauland fur die Realisierung neuer Projekiat sich im geschaftigen
Zurich in den vergangenelahren zunehmend verschlecht®ie in der Stadt Zirich
ansassige Industrie konnte siewar bishermit guten Facharbeiternpgenieuren,
Innovationen und einer effizienten Produktion gegen gunstigere Fertigungsstandorte
behauptendochihr und dem produzierenden Gewerbe beredie Verfiigbarkeit und

die Kosten fir geeigneteroduktionsichenzunehmendyrosse Sorgenn den lézten
beiden Jahrzehntespitze sich dieSituationauf demindustriemmobilienmarktdurch

die generelle Reduktion der Industriezonen und die Umwandlung grosser ehemaliger
Industrieareale in Mischzonen (Industriezonen mit Zulassung von Handets
Dienstkistungsbetriebenyeiter zu Die Regierung der Stadt Zirich stellt sich gegen
diese Entwicklung. Sie will weiterhin an den heute vorhandenen Indusiné
Gewerbezonen festhalten. Mit der Teilrevision der-Bad Zonenordnung will sie mit

der neu vorge=henen Beschrankung der Hanealsd Dienstleistungen mehr Flachen far
gewerbliche und industrielle Nutzungen sichéfrotz diesen Bemihungen werdeie d
Industrie und das produzierende Gewerbe mit ihren flachenintensiven und
wertschopfungsschwachen Nutgemdurch diewertschépfungsstarkereHandels und

Dienstleistungsnternehmungen weiter in die Agglomeration hinaus verdrangt.



1 Einleitung

1.1 Problemstellung und Ausgangslage

Die Stadt Zurich ist eine prosperierende Stadgm€ualitaten weit herum bekannt sind.

Der Wirtschaftsraum Zirich steht in einem internationalen Standortwettbewerb, an dem
immer mehr Mitbewerber teilnehmen und der immer héarter wird. Wirtschaftliche,
gesellschaftliche und umweltbezogene Faktoren fihrtester Stadt Zirich zu einem
Veranderungsprozess. Die Zunahme der wissensintensiven Tatigkeiten in allen
Wirtschaftssektoren, der demografische Wandel, die Zuwanderung, ein geandertes
Freizeitverhalten und der sich abzeichnende Klimawandel veréandern wirdictie
Stadtentwicklund. Dies filhrt zu einer hohen Nachfrage nach Flachen und zu einer
Nutzungsintensivierung. Die in den letzten Jahren verfolgte Umnutzung, Verdichtung
und Mehrfachnutzung von Teilen des Stadtgebiets befriedigte viele dieser Anspriiche.
Anderseits sind diese Veranderungsprozesse stets gleichbedeutend mit einem Verlust an
bestehenden Nzungsformen. Von diesem Strukturwandel besonders stark betroffen ist

der Werkplatz.

1.2 Zielsetzungund Hypothese

Ziel dieser Masterthesis ist,@Be folgende Hypothesezu untersuchen

In der Stadt Zurich kann ein produzierendes Gewerbeunternehmen mit
einer bendtigten Produktionsflachen 46 0 0 & einem wirtschaftlich

tragbaren neuen Standort finden.

Die Untersuchungler Hypotheseerfolgt mittels Analyse der bestehenden Literaind
der zur Verfigung stehenden Dasawie einer eigenen, empirischen Expertenumfrage.
Damit die Hypothese entsprechend bestétigt oder verworfen werden kann, ergeben sich

folgendedrei Forschungstgen:

1 Auf welchen Flachen darf heute noch in der Stadt Zirich produziert werden?
Wo sinddiese Flachen, wie gross ihr Anteil an der Gesamtflach@em gehéren
sie und wie werden diese gen@tzt

1 Welche Faktoren beeinflussen die Standortwahl zusatzlich?

1vgl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 9



1.3 Abgrenzung ds Themas

Die Suche nach neuen geeigneten Standorten ist ein hochkomplexes Verfahren.
Mathematische Optimierungsverfahren scheitern an der Bewertbarkeit einer Vielzahl von
Kriterien. Insbesondere die weichen, abstrakten Faktosimd schwer messbar.
Deswegen werden in dieser Arbeit die fur die Forschungsfrage relevanten Kriterien
definiert und nach deren Wichtigkeit gewichtéda die Grenzen zwischen dem
produzierenden Gewerbe und der Industrie nicht eindeutig sind, werden die Aaif/sen

ein produzieredes Gewerbeunternehmen mda. 50 Mitarbeitern undeinem
Grundstiickdichenbedanfon 46 0 0 eingagrenztDie Mehrzahl der Unternehmungen
entstanden dort, wo entweder der Grinder anséssig oder wo der Absatzmarkt der
Produkte war. Historisch gewachsenarén befinden sich oft an Standorteie nicht

mehr zonenkonform sind. Di@lobalisierung, didhohe Nachfrage nach Wokinheiten

und die damit gestiegenen Bodenpreise zwingen Unternehmungen sich
betriebswirtschaftliche Uberlegungen zu macheDaraus restiert oft eine
Standortverschiebund@pas produzierende @erbe hat eine lange Traditiamd ist ein
wichtiger Bestandteil flrid urbaneVielfalt der Stadt ZurichDie Stadt Zurich und viele
Unternehmungen wollen, dass dies so bleibt. Das analy§eltet umfasst deshalb nur

die Stadt ZurichDie Agglomeration bzw. @ Metropolraum Zurichund die Schweiz

werden nur als Referenzwerte herangezogen.

1.4 Methodisched&/orgehen

Der Aufbau dieseArbeit ist sogliedert dass in einer ersten Phase (Kagemit der
Literaturrecherche der gegenwartige Forschungsstand erfasst wird. Aus diesen
Erkenntnissen werden die Hauptbegriffe und die Grundlagen abgeleitet. Im|Kapite
werden die Hypothese und die Banungsfragen anhand der Sekuddtenanalyse
untersucht und ausgewertbti t der er st e mMufwechen Elichenalfs f r a g e
heute noch in der Stadt Zirich produziert werden2zmlenim Kapitel 3.1 die
theoretische Bauzonenkapazitat der Stadt, die vorhandewlustriezonen undler
Einfluss der teilrevidierten Baund Zonenordnung (BZQintersucht. Die Verflugbarkeit

von Industrieflache wird im UnterkapiteB.2 erfasst und ausgewert&aktoren, die die
Standortwahl zuséatzliclneben der Verfluigbarkeit der Grundstiicksflache beeinflussen
konnten werden anschliessenmh den Kapiteln3.3 und 3.4 aufgefuhrt Mit der

2Vgl. Kapitel 3.4



Zusammenfassung der Analyse wird dieses Kapitel abgeschloBserempirischen
Resultate aus dem Kapitel 3 werden mit der Primardatenerhebung durch
Experteninterviewsnit den gréssten Grundstigilesitzern in den Industriezonemd
Vertretern der Stadt Zuridm Kapitel 4 erganzt. In der Schlussbetrachtung (Kapjel
werden die wichtigsten Erkenntnissad Resultate aus der Sekundardatenanalyse und
der Expertenbefragung einem Fazit zusammengefaddie Methode der Untersuchung
und die Bedeutung in der Praxiwerden anschliesserktitisch hinterfragtund mit
Handlungsempfehlungen fir betroffene Unternehmungen und fur die Politik ergéanzt

Ausblick wird auf weitere zu prifende Fragestellungen hingewiesen.



2 Grundlagen der Untersuchung

In diesem Kapitel wrden dizum Verstandnis der Arbeit notwendigénundlagen zum
produzierenden Gewerbe und dem Fertigungsstandort ZesdinriebenAls Einleitung

wird die Entwicklungder Schweizer und Zurcher Industkierz erlautert.

2.1 Entwicklungder Industrie

2.1.1 Schweizer Industrie

Die Basis der Schweizer Industrialisierung wurde im 19. Jahrhundert durch die
Textilindustrie und die Eisenbahn als neues Transportmittel geschaffen. Im
20. Jahrhundert standen die Unternehmen der metallverarbeiteddstrignim Zentrum

und bildeten das wirtschaftliche Fundament der Schweiz. Geférdert wurde diese durch
die frihe Elektrifizierung der Bahiie Exportgeschafte nach derwéiten Weltkrieg,

die fur den Wiederaufbau des zerstdrten Europas dienten, schidamit verbreiteten
Wohlstand. Unterschiedliche Griinde fuhrten neben der Globalisierung zum Ende der
Schweizer Grossindustrie. Dieser Strukturwandel ist ein globales Phdnomen. Die friher
in sich geschlossenen Produktionsprozesse werden heute weltwetinderlmit
geringeren Lohnkosteand doch mit gut qualifizierten Arbeitskraften verlagert. Durch
die Deindustrialisierunggingen mehr als die Haélfte des schweizerischen Werlgdatz
verloren. Trotzdem konnte die Industrie mit Innovation, neuen Technologidn u
Unternehmungen sowie Produktionssteigerungen ihren AntedeanWetschopfung
praktisch halteri.Die folgenden Beispiele illustrieren exemplarisch den-Auafl Abbau

der industriellen Schweiz.

Mit der | nbetr i eBrdlisBrarhdé8édaafder Ftré&chesBadeRiich
begann die Industrialisierung der Schwen. entwickelte sich Olten zum Mittelpunkt
der Bahnindustrie. Die Hauptwerkstatte Ol t
neben der dhnlich grossen Werkstéatte in Zurich, der grossustiiebetrieb der SBB

Seit dem Ende des Kohlebergbaus &0 Jahren haben die westeuropéischen
Industrielander ein®eindustrialisierung vorunvorstellbarem Ausmass durchgemacht.
Auch die Schweiz hat einen beachtlichen Teil ihrer herstellenden Industiaen.

Weltweit fUhrende Hersteller der Uhrenindustrie, der Elektroindustrie und im

3Vgl. Bartschi2004,S. 108110
4Vgl. Bartschi2004,S. 8



Kraftwerkbau, Lokomotivbau, Maschinenbau und in der Herstellung von Aluminium
sind massiv geschrumpft oder gar verschwunden.

Im Jura, dem Uhrenland der Schweiz, be#igjia alleine die Uhrenfabrik Omega
2600 Menschen, heute sind es noch 4Dér Jura war eben Uhren auch fir die
Produktion von Stahl und Werkzeugmaschinen bekammtMoutier beschaftigte die
Maschinenfabrik Tornos noch Ende 2000 fa8t0D Mitarbeite. Eine Fusion und der

Gang an die Borse setzten dem Unternehmen schwer zu. Die hohen Renditeerwartungen
konnten nur mit Verkdufen vom Kerngeschéft, Liegenschaften und
Personaleinsparungendurch 800 Entlassungenerzielt werder?. Der grosste
schweizerisca Stahlproduzent, die Firma vonRadtleschaftigte zu ihrer besten Zeit
gegen 106000 Mitarbeiter i n den vier Gi
Gansbrunnen, Matzendorf und den dazugehdrenden Maschinenfabriken. Die
Nachfol gefir ma AeSchaitiptlheut® soch ca. (600 rVigaebeitehddo

der Region Basel wurden diverse Industriebetriebe, wie die Zementfabrik in Liesberg, die
Ziegelei Laufen, die Papierfabriken Zwingen, die Reifenfabrik Firestone, die chemischen
Fabriken Rohnemund Henkel in Pratteln und die Schagp@nnerei in Arlesheim
stillgelegt. 1996 entstand mit der Fusion von Sandoz und der Chemischen Industrie Basel
CIBA der Weltmarktfuhrer Novartis. Durch die Fusion verschwanden aber innerhalb
weniger Mo n a teiesplatze) éild Oriitel davom in Basel. Die anderen
Chemi eunternehmen Clariant, Syngenta und
Die beiden grossten Bierbrauereien der Schweiz wurden an ausl&ndische Braukonzerne
veraussert. Feldschlosschen wurde ramhadl&nischen Konzern Carlsberg und Hirlimann

mit dem zweitgréssten Braukonzern der Welt, der niederlandischen Heifedieniert®

In Baden besass die Brown Boveri BBC ein 23 Hektaren grosses Industrieareal, das
weitgehend mit Produktionshallen bedeclktrwNach der Fusion mit der Asea verkaufte

die neue ABB eian Viertel des Grundeigentums und drei Viertel der Immobilien.
Zusammen mit der fur den Kraftwerkbau gegriindeten Motor Columbus beschaftigte der

El ektrokonzern Br own B o vsehen. Heuté &liten fiir di® a d e n

Nachfol gefir ma?® BeRB 1810 galh es AnoZureh@r. Oberland diverse
Fabri ken mi t 36800 Besch?2ftigten zur

5Vgl. Bartschi2004, S. 1415
6Vgl. Bartschi 2004, S. 189
7Vgl. Bartschi 2004, S. 202
8Vgl. Bartschi2004,S. 2531
9Vgl. Bartschi2004,S. 3839
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Die Textlindustrie blieb bis zum iSten Weltkrieg der flihrende Industriezgeler

Schweiz. Er beschatftigte die Halfte aller Arbeitskréafte im industriellen Sektor und bestritt

Uber die Halfte d&@ Warenexportwertes. Im Verlawder Zeit verlagerte sich der
Schwerpunkt weg von der Herstellung billiger Massenprodukte aus Baumwadigren t
Seideprodukten und Stickereien. Alleine die Zurcher Seidenh&auser beschaftigen dazumal
406000 Mitarbeiter. Die Schweizer Textili
Arbeitsplatze abgebatit. Die Maschinenfabrik Sulzer, der Spinnmaschinenhersteller

Rieter, die Lokomotivfabrik, die Stahlbaufirma Geilinger und ihre Zulieferfirmen
machten  Winterthur mi t 206000 B rus c tbédéutemdgténe n
Maschinenindustriestadt der Schweiz. Nur die 219 Jahre alte Firma Rieter ist ubrig
geblieben'! Das 22 Hektare grossAreal der Sulzer wurde stillgelegt und mittels eines
offentlich-rechtlichen Gestaltungsplans in eine Stadt in der Stadt umgew&ndelt.
Schaffhausen wurde von drei Industriebetrieben gepréagt. Es waren dies die Stahlgiesserei
Georg Fischer, die Schweizefsc Industriegesellschaft SIG und die dortige
Aluminiumhtte, die spatere Alusuisse. Wie Winterthur musste sich Schaffhausen auch

der Globalisierung unterwerfen und durchlitt die Demontage seines Werkpfatzes.

1974 ubernahm die Alusuisse das Walliser Cleaimtiernehmen Lonza. In seinen besten
Zeiten besch2ftigte der Konzern 400000 Leut

noch Bruchtei davon!*

2.1.2 Brachflachenm der Schweiz

Die Schweiz verfiigt Uber betrachtliche Reserven an Arealemyndégnutztoder nicht

mehr genutzt werden.Als Brachen werden Areale mit einer Mindestgrosse von

1 0 6 0 8 Gvenmsie zu mindestens 50 Prozent nicht mehr durch die urspriingliche
Nutzung belegt werden oder noch nicht vollstandiggenutztwurden, bezeichnet.
Unbebautes Lah auch solches in den Industriezonen, gelten nicht als Btashele

davon liegen innerhalb der bereits Uberbauten Bauzonen. Sie werden nicht mehr
gebraucht oder sind nicht im Sinne des Raumkonzeptes. Es handelt sich dabei um
offentlichen (oder ehemalig¢ Besitz wie militdrische Anlagen (Waffenplatze,

Flugplatze) und um nicht mehr bendétigte (BgAneale der SBB und Post sowie um

10vgl. Bartschi 2004, S. 672
11vgl. Bartschi2004,S. 79

12v/gl. Bartschi 2004, S. 89

13vgl. Bartschi2004,S. 98

14vgl. Bartschi2004,S. 105106
15vgl. Wiest & Partner 2014, o. S.



ehemalige Industrieareale und Gewerbeflachen. Bimbildung 1 zeigt ca. 350

vorhandene ehemalige Industriestandorte mi2 k& Flache. 70 Prozent aller Areale

befinden sich in Agglomerationsgemeinden. Der grosste Teil dieser nicht oder
ungenigend gendtzten Flachen wund Standorte bilden eine theoretische
Entwicklungsreserve fg¢r rund 1906000 Einw
Mit diesen Brachflachen entgehen den Besitzern jedes Jaéeifdihmen von

0,51,5 Milliarden Franken. Bei einem Grenzsteuersatz vorPBfzentmuissen die
Standortgemeinden all dieser Brachflachen jedes Jahr atB®BMillionen Franken

Steuereinnahmen xachten!’

+ Brachen 2008 .
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Abbildung 1: Standorte der Industriebrachen 2008, Bundesamt fir Raumentwicklung ARE (2012), S. 45

2.1.3 Industriein der StadZirich

Die Schweizer Industrie hatte sich schon im 19. Jahrhundestateveiten Verknipfung

der Volkswirtschaftererfolgreich gestellt. Mehr als die Halfte ihrer Produktion aheur
dazumal exportiert. Bis zum Erst&Meltkrieg existierte eine globalisierte Wirtschatft,
guantitativ nicht so gross wie heute, dafur qualitativ umfassender. Die Voraunggstz

fur diesen Erfolg waren nicht nur der freie Verkehr von Gltern, Dienstleistungen und
Waren, sondern auch die offene Migration von Arbeitskraften. Die Rahmenbedingungen

haben sich stark geandert. Die Schweiz ist von einem billigen Entwicklungsgebiet z

16 \v/gl. Bundesamt fir Raumentwicklung ARE 2012, S:4%4
7Vgl. Bundesamt fir Umwelt BAFU 2004, S. 17



einer Hochpreisinsel geworden. Biehatte zur Folge, dass die grdssten
Firmenkonglomerate der Industneht mehrexistieren oder zumindesicht mehiin der

Stadt Zurichproduzieren(Sulzer, Escher Wyss, Brown Boveri BBC, Maschinenfabrik
Oerlikon MFO,Zahnraderfabrik Maag, Seifenfabrik Steinféf§2003 verausserte Sulzer

das letzte Grundstiick im riesigen Zurcher Escher Wyss Industrieareal. Auf 16 Hektaren
b aut e nArbgiterdas6bhinen fur die ganze Welt. Das zweitwichtigste Industrieareal

in Zirich befindet sich zwischen Milchbuck und Seebach in Oerlikon. Wahrend
100 Jahre pragte die Maschinenfabrik Oerlikon MFO mit der Ansiedlung von
zahlreichen Fabriken diesen Stadtteil Ziurichs. Neben und aus der MFO entstanden
weitere grossdndustrieunternehmewie die OerlikorBuhrle, spater Contraves und
heute Rheinmetall,id Brown Boverie BBC undid Maschinenfabrik Gauss und Stierli
sowie viele weitex mittelgrosse Fabriken. Auf dem Fabrikgelande mit einem Umfang
von DreiviertelQuadratkilometern entstandenn rasantem Tempo Fabriken,
Wohlfahrtseinrichtungn und unterirdische Bahnen fir Schiessversuche. Oefrlikon
B¢ehrl e besch2ftigte bis zur Aufl °su-ng sein
Nord sind 106000 Werkpl &t ze ackfolgeferienvdem den, a
MFO. Aus der Fusion der Asea und BBC entstand die ABB Asea Brown Boverie. Anfang
der 1990er Jahre wurden auf 22 Montagegeleisen und sechs Trolleybusstédnden Loks flr
die SBahn und Rhéatische Bahn und Busse fur Schweizer Stadte zusammeénbieute

wird in den Geb&uden von Toro | und fl zusammen mit dem kanadischen
Maschinenindustriekonzern Bombardier noch Forschung betrf@ben.

In Zidrich wurden um die Jahrtausendwende R8zent der schweizerischen
Bauinvestitionen getatigt. Der grossféeil betraf die Umwandlung der alten
Industrieareale in Zurich West und N&fd\ur kleinere und mittlere innovative Firmen
kénnen im hart umkampften globalen Markt mithalten. Durch den anhaltenden Riickgang
des Flachenbedarfs der industriellen Produktiorden Stadt Zurich mussten andere
Nutzungsformen gefunden werden. Mittels privaten Gestaltungsplanen wurden
mehrheitlich Mischnutzungen angestrebt. In den ehemaligen Industriearealen findet man
heute Bulrodienstleistungen, Ateliers, Fitnessind Sportcenter und allerlei
Kleingeschafte. Durch den Wegfall der Immissionen wurden Wohnnutzungen auf den
Arealen mdoglich. Friher waren die Industrieareale reine Arbeitsst&tiese konnten

18V/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartem&®06, S. 61
1%vgl. Kapitel 4.3

20\/gl. Bartschi2004,S. 5966

21\V/gl. Bartschi2004,S. 5455



nur betreten werden, wenn man dort arbeitete oder als Besucher EinlassHehtelt
wird auf den mgenutzten Arealen sowohl gewohnt als auch gearbeitet.

2.1.4 Brachflachen in der Stadt Zurich

Die Firma Wuest & Partner begann im Sommer 2007 mit einer landesweiten Erhebung
zu den Brachen in der Schwetin Jahr spater war die BrachBatenbank fertig gestellt.
Anschliessend beauftragte das Bundesamt fur Raumentwicklung ARE Wiest & Partner
mit der Auswertung der Datenbaitgiehe dazu auch Kapit@l1.2ABr achf |l 2 chen
der S c.hDiese Rafepbank wird leider heute nicht mehr gefuhrt. Gemass
Wiest & Partner wird die Datenbank zurzeit wieder aktualisiert und wird voraussichtlich
per Ende 2014 wieder verfligbar seion den insgesamt per 200&hdenen
Brachflachen in der Schwe{848 Stiick mit einer Flache von 18,2 ®rbefinden sich

64 Stiick mit einer Flache vd»23 km? im Kanton Zirich?? 11 Stiickmit einer Flache

von insgesamt 0,5 kfndieser Brachersind auf dem Gebiet der Stadt Ziirich. Diese
wurden mittels Gestaltungsder Quartierplan einer neuen Nutzung zugefuhrt. Aus der
Tabelle 1 ist ersichtlich, um welche Ar&aund Flachenes sich handelt, & die

ursprungliche Nutzungrar undwelcheNutzungn heute bzw. in Zukunft geplant sind.

Name Flache | Urspriingliche | Neue Nutzung | Status
in m? Nutzung

Gaswerk 1 0 0 6 ( Gaswerk - Zwischennutzung

MaagAreal 3 5 6 0| Maschinenfabrik Biro, Wohnen | gebaut, im Bau

SchitzeAreal 1560 - Schulhaus in Planung

Zollfreilager 7 6 6 0| Zollfreilager Wohnen im Bau

Léwenbrau 1 1 6 3| Brauerei Wohnen, gebaut

Areal Dienstleistung

LetzibachAreal | 3 5 6 5| Lager, Biro, Wohnen | im Bau

Parkplatze

Manegy-Areal 82060 Wohnen in Planung
Gewerbe

EuropaAllee 2 3 6 0| Post Hochschule, gebaut

A2+C Biro

EuropaAllee 2 4 6 5| Bahnareal Wohnen Biro, | im Bau

E,G,H Verkauf

Guterbahnhof 6 4 60 0] Guterbahnhof | PJZ im Bau

WestLink 2 1 6 0| Parkierung Geschaftshaus, | gebaut im Bau
Wohnen

Tabellel: Ehemalige Brachen Stadt Zurich, Quelle Wilest & Partner

22\/gl. Bundesamt fur Raumentwicklung ARE 2008, S. 1 und S. 25
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2.2 Fertigungsstandofétadt Zurich

2.2.1 Stadt Zurich

Der Kanton und die Stadt Zurigind der Motor der SchweiKeine andere Region der

Schweiz hat so viele Unternehmungen, Arbeitsplatze und Pendlers&kiméder Sicht

der Schweiz ist Zurich gross, aus der Sicht der Welt ist Zurich klein. Die Stadt liegt in der

Mitte von Europa und doch ausserhalb der Europamstimion?? Die Stadt Zurich weist

eine Gesamtflache inkl. der Gewasservon 91,9&m f ( Kant on ZPiei ch 1067
Stadt Zdrich wird in zwo6lf Stadtkreise und in 34 Stadtquartiere unterteilt. Die
Agglomeration Zirich setzt sich aus der Stadt und 130 Gele@ zusammen. Erweitert

man diesen Raum nochmals mit zusétzlichen neun Agglomerationen ergibt sich der
Metropolraum Zirich. Dieser umfasst rund 1,9 Millionen Einwohner und 1,1 Millionen
Arbeitsplatze. Die grosste Schweizer Stadt, die Stadth, hat ene Wohnbevdlkerung

von Uber3908000 PersoneiiKanton Zirich 14 Mio. Personen)Der Anteil derAuslander

aus 169 Nationehetagt 31.8 Prozent(Kanton Zirich 25 Prozent)n der Stadt Zirich

arbeiten beinahe gleich viele Personen wie in der Stadtwohmen2 7 6 770 Ar bei t s s
arbeiten3 6 300 Personendies entspricht jedem neunten Arbeitsplatz in der Schweiz

Der Frauenanteibn der arbeitenden Bevolkerubgtragt 44 ProzenB7 Prozent der
Unternehmen sind Kleinunternehmungen mit hoclssgeollzeitstellen. Es gibt nur

131 grosse Unternehmungen mit mehr als 250 Beschaftigten. 90 Prozent der
Arbeitsplatze in der Stadt Zirich sind inertiaren Sektof* angesiedelt.Rund

446000 Personen studi er e nHochsochdlenETH rusdc h e n an
Universitatl n der Stadt Z¢grich gibt es ¢ber 5460(
2011 wurden 294 neue Gebaude erstellt. Die Gesamtausgaben fir Hochbauten betrugen

2,1 Milliarden Franken. In den 117 Hotels Ubernachtetehr als 1,4 Millionen Personen

mit 2,6 Millionen Logiernachten. Die linken Parteien haimeder Zircher Exekutive seit

Jahrzehnten die Mehrheit ubéstimmerdas politische Geschehen. Die umfangreichen
offentlichen Ausgaben von 7,8 Milliarden Franken werden mit Steuern und anderen

Einnahmen mehr oder wenigausgeglichefinanziert?®

23\V/gl. Kanton Zurich Staatskanzlei 2003, S. 2

24 Dienstleistungsbranche, wie z.B. Handel, Gastgewerbe, Erbringung von-Rimanz
Versicherungsdietigistungen, Gesundheitswesen, offentliche Verwaltung, Quelle BFS
25 \/gl. Statistik Stadt Zurich 2012, S.
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2.2.2 Strategie der Stadt Zurich

Die Stadt Zirich hat sich zu einer bedeutenden Weltstadt entwickelt. Dies obwonhl sie eine
vergleichsweise geringe Bevolkerungszahl und raumliche Ausdehnung aufweist. Mithilfe

eing wettbewerbsfahigen Wirtschaft und einer hohen Lebensqualitat will die Stadt ihre
internationale Bedeutung langfristig erhalten. Um dieses Ziel zu erreichen und die
St@arken der Stadt auch in Zukunft zu nutzen
erarbeitet. Diese wiederum bilden die Grundlage fur die R&aumliche
Entwicklungsstrategie RES. Die Raumliche Entwicklungsstrategie vertieft und

konkretisiert die politischen Ziele®der ASt

2.2.2.1 Strategien Zirich 2025

Die Qualitaten der Stadt Zirich sind weit herum bekannt. Damit dies so, biailstich
der Stadtrat mit folgenden drei zentralen Fragen besch#ftigt:

1 Wovon leben wir heute und morgen?

1 Wie leben wir?

1 Wie organisieren wir uns?

Aus diesen drei Bereichen wurdérlgende Strategien erarbeitetim die Vision von
Zirich in 2025 als nachhaltig erfolgreiche Metropole zu positioni&ren
1 eine landschaftlich reizvoll gelegene Stadt mit sorgfaltig gepflegten
naturraumlichen und stadtebaen Qualitaten
1 eine Stadt mit hoher Lebensqualitat, herausragenden kulturellen und
infrastrukturellen Einrichtungen sowie guten Umweltbedingungen
eine Uber die Grenzen hinaus vernetzte weltoffene und tolerante Stadt
1 ein lebendiges urbanes Zentrum und eredfaltige Wohnstadt mit einer gut
durchmischten Bevdlkerung
1 ein international bedeutender Finanzplatz und ein innovativer Wissems
Wirtschaftsstandort
1 der Standort eines Arbeitsmarkts, der genigend Arbeit fir Menschen mit

unterschiedlichen Qualifikeonen bietet

26 \/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 9
27 Stadtrat von Zurich 2011, S. 3
28 Stadtrat von Zurich 2011, S. 7
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eine Stadt mit tragfahigen und finanzierbaren sozialen Netzen

1 eine Stadt, welche die Vielfalt der Einwohnerinnen und Einwohner zur Gestaltung
der gemeinsamen Zukunft nutzt

1 ein Lebensraum, in dem sich die Bevélkerung sicher fihlt und sich aikti
gesellschaftlichen Alltag beteiligt

1 eine Stadt mit einem hervorragenden Angebot an 6ffentlichem Verkehr und einem
attraktiven Fuss und Veloverkehrsnetz sowie einem optimierten
Verkehrsmanagement

1 eine sozial, 6kologisch und energiepolitisch verantwuagsvoll und vorbildlich
handelnde Stadt mit der Zielrichtung der 200@tt-Gesellschaft

1 eine starke Partnerin fiir ihr Umland und die Schweiz

Diese normativen Aussagen der AStrategien .
Formulierung deErfolgspositionen sowie der Ziele und Handlungsanweisufigen.
Stadtische Aktivitaten mit Raumbezug haben auf allen Massstabsebenen einen Beitrag
zur Unterstitzung der Erfolgspositionen zu leisten. Fur die rAumliche Entwicklung der
Stadt Ziirich sind dies fgende fiinf Erfolgspositionei
1 Vielféaltige Durchmischung
1 Effiziente Vernetzung
7 Diskrete Urbanitat
1 Erlebbare Offenheit
1

Ausgezeichnete Lageind Umweltquatat

Der Stadtrat hat mi t der AStrategien Z¢ric
welche Richtug sich Zurich entwickeln soll. Erfreulicherweise wurde in der
aktualisierten Ausgabe von 2011 die Raumproblematik des produzierenden Gewerbes
unter der ersten der dr ei zentralen Fragen
Unterkapitel AfySindBstrieum d (Ge weurklpet ri ebefi auf g

29V/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S185
30v/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, $223
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In der Ausgangslage schreibt der Stadtrat unter diversen Punkten explizit:
9 [ €]JAl n Z¢érich gi bt es weiterhin traditd.@i
Gewerbebetriebe. Das Gewerbe, das zu Zurichs Wiéétragt, hat allerdings
zunehmend Muhe, geeignete Lokalitaten in der Stadt zu finden; die Sicherung von

Raum f¢r das Gewerbe istt eine grosse Her

Mit den folgenden zwei Strategiepunkten will der Stadtrat der Problematik begegnen:
| ADie Stalt sichert Standorte fur Industrie und Gewerbe mittels Zoniefitfng
9 ADie Stadt geht auf die Anliegen der ans

Rahmenbedingungen auch f¢r wert$£chopfung

2.2.2.2 Raumliche Entwicklungsstrategie RES

Die im vorangegangen Kapit aufgezahlten Erfolgspositionen definieren das
Wertesystem, welches den richtungsweisenden Rahmen vorgibt fur die raumlich
konkreten Handlungsanweisungen der RES (Raumliche Entwicklungsstrategie). Die
raumliche Herausforderungi rd i n die dr ei Bereiche ANut z
AStadtbildiAi unterteilt.

Nutzung: Koordination der versébdenen Anspriche an den Raum
(wertschopfungsstarke daher zahlungskraftige Nutzer stehen im Immobilienmarkt
wertschopfungsschwacheren Nutzegegeniber) und die sinnvolle Anordnung dieser
Nutzungen im Stadtgefluge.

Bauliche Dichte: Die anhaltende Nachfrage nach Flachen, die vielféltigen
Nutzungsanspriiche und die erhdhte Nutzungsintensitat verlangen eine Steuerung. Diese
raumlich differenziertd&entwicklung ist eine zentrale Aufgabe der RES und der darauf

aufbauenden Planungsinstrumente.

Stadtbild: Die Verdichtungs und Erneuerungsanspriiche an die historisch gewachsene
Stadt erfordern eine sensible Abwéagung zwischen Strukturerhalt und Veranderung.
Baustruktur, 6ffentlicher Raum und Verkehr sowie Landschaft und Freiraunss steh

enger Wechselbeziehungezonander.

31 Stadtrat von Zurich 2011, S. 18
32 Stadtrat von Zurich 2011, S. 18
33 Stadtrat von Zirich 2011, S. 18
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Die Dichte als verbindendes Element erghith aus den Anspriichen an das aussere
Erscheinungsbild (Stadtbild) und an dElchenbedirfnissen aus einer funktionalen
Logik (Nutzung). Mit den acht TeilstrategiePAlbildung 2) werden die drei
grundlegenden Herausforderungen (Nutzung, baeli®ichte, Stadtbild) zu den

zentralen Themen der raumlichen Stadtentwicklung beantwbrtet.

Raum for den Wirtschafts- und Die vielfaltige Wohnstadt
Wissensstandort gewahrieisten weiterentwickeln

Stadt und Region Raume fiar Erholung,
gemeinsam gestalten Freizeit und Kultur anbieten

NUTZUNG
DICHTE @

STADTBILD

Die Mobilitat stadtvertraglich Siedlungsstrukturen gebiets-
erméglichen spezifisch starken

(5]

Die Attraktivitat des Landschaftsraume
offentlichen Raums erhdhen erhalten und aufwerten

Abbildung?2: Acht Teilstrategien als Antwort auf Herausforderungen beziiglich Nutzung, baulicher Dichte
und Stadtbild, Stadt Zurich Hbbaudepartement (2010), S. 30

Die Stadtregierung hat erkannt, dass beim wertschopfungsschwéacheren produzierenden
Gewerbe in Zukunft Handlungsbedarf besteht. So schreibt sie generell im RES:
1 [ €ADer Preisdruck durch wertsceimé&rpfungss
Verdrangung von ertragsschwacheren Nutzungen aus gewissen Gebieten oder aus
der Stadt. Dies erfordert klare Nutzungsvorstellungen und gegebenenfalls
geeignete Festlegungen und Schutzmassnahmen fir an bestimmten Orten

erw¢gnscht e®®Né@t zungen. i

34Vgl. Stadt Zirich Hochbaudepartement 2012%30
35 Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 32
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Die erwahnte Erkenntnis wird nochmals als spezifische Herausforderung unterstrichen:
T [ €Al n d uusdGeweebebetriebe kénnen mit den ertragsreicheren Nutzungen
wie Wohnen oder Dienstleistung oftmals nicht konkurrieren. Gerade die
flachenintensiven und wischopfungsschwécheren Nutzungen werden
zunehmend aus der Stadt verdrangt. Gleiches gilt flir den

wertschopfungsschwachen Teil der Kreativwirtschiff. € ]

Als Zielsetzung fur die Weiterentwicklung der verschiedenen Nutzungen will sich die
Stadt ausreichele Handlungsspielraume in der Flachenentwicklung sichern und
schreibt:

9 [ éAZukunf t sf 2 lrid Gewerbebealriete simdifue Zurich weiterhin
wichtig und erganzen den dominierenden Dienstleistungssektor insbesondere
auch bezuglich ArbeitsplatzangebowWahrend moderne Produktionsbetriebe oft
in Verbindung mit dem Wissensund Forschungsplatz stehen, spielen
publikumsorientierte Gewerbebetriebe hinsichtlich Versorgungsgite und kurzen
Wegen in der Stadt eine bedeutende Rolle. Die notwendigen Flacitemrsi

geeigneten Stafddrten gesichert. i

Mit Handlungsanwei sungen wi |l der Stadtrat
und Gewerbefid sichern. I n der Stadt Zérich e
Gewerbe zur Verfigung stehen. In Bhgonen konnen nidustrielle und
produktionsorientierte gewerbliche Nutzungen aufgrund der hohen Immobilienpreise

nicht bestehen und benétigen deshalb spezielle Zonen und Flachenangebote. Die noch
existierenden Industriezonen (1) und die Industriezonen ntésgung von Handelsind
Dienstleistungen (IHD) sollen grundséatzlich erhalten bleiben und gegefa#s den
wirtschaftlichen Realitaten angepasst weréfen.

36 Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 34
87 Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 35
%8 \/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2010, S. 39
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2.2.2.3 Verkehrskonzept der Stadt Zirich

Die Stadt Zurich verfolgt eine gesamteinheitliche und nachhdltigeilitatsstrategie.

Die hohe Standortattraktivitat und die gute Erreichbarkeit zerceeStadt aus. Diese
Qualitaten will sie mit steigender Siedlungsverdichtung und dem damit zunehmenden
Pendlerverkehr nicht gefahrden. Der offentliche Raum soll michils Flache fur den
Verkehr, sondern auch als Lebensd Freiraum dienen. Das weit verzweigte offentliche
Verkehrsnetz der Stadt Zirich ist einmalig. Mit der BarBa®in, Tram, Busse, Schiffe

und Seilbahnen bietet die Stadt Zirich ein sehr dichtd<etfizientes Transportsystem
an. Mit dem Konzept AStadtverkehr 2025H
immer knapper werdeen stadtischen Verkehrsrasnentgegentreten. Einschrankend
neben dem gleich bleibenden Raumangebot sind die knappegnderd Finanzen der
offentlichen Hand. Auf der einen Seite steigt die Nachfrage nach Mobilitat, weil immer
mehr Menschen in der Stadt wohnen und arbeiten. Auf der anderen Seite soll der Verkehr
moglichst wenig stérennd die Bevélkerung soll von desseegdiven Auswirkungen
geschitzt werden. Damit diese Ziele erreicht werden koénnen, braucht es
umweltvertragliche und raumsparende Verkehrsarten. Ziel des Stadtratss den

Anteil von OV3°, Fuss und Veloverkehr zu erhhgwahrend die Kapazitiaten des MR/

nicht erhéht werdesollen Damit will sie auch einen Beag zur 2000V att Gesellschaft

im Bereich Mobilitat leisten. Mittels eines Verkehrsmanagemeiitd sichergestellt,

dass alle Verkehrsarten auf dem Stadtgebiet fliissig und mit planbaren Reisezeiten
vorankommerf! Die Zulieferung und der Guterumschlag soll fur das Gewerbe
sichergestellt werden. Die Planung und Umsetzung der Verkehnsd

Siedlungsentwicklung wird mit den umliegenden Gemeinden und Kantonen abgestimmt.

39 Offentlicher Verkehr
40 Motorisierter Individualverkehr
41vgl. Stadt Zurich Tiefbauamt 2013, S. 5
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2.3 Produzierendes Gewerbe

Der Begriff AGewer bwéaderingder Altagssphathe kothanrderd e f i n i
Wissenschaft oder im Geschéftsleben gibt es eine eindeutige Definition dafur. Der Begriff

steht furProduktionsbetriebe aus dem industriellen Sektor oder als Synonyaildt

kleinen und mittleren Unternehmen (KMU) mit weniger als 250 BeschaftiGiemass

der Studie AGewerbefreundliche Stamt Z¢&ric
Kleinunternehmen mit bis zu 49 Beschaftigten aus den Bereichen Produikiibn

Handwerk, Rparatur und Instandhaltung, Gastronomie, Detailhandel sowie
quartierbezogene Dienstleistungdn.B. Wascherei, Coiffeure, Schuhmacher und

Optiker). Das Gewerbe wird nach Tatigkeitsschwerpunkten und der Bedurfnisse in das
produzierende und publikumsoriesrte Gewerbe unterteiltFir das produzierende

Gewerbe sind dies per Definition Unternehmeelche Waren mduzieren, reparieren

oder hstand halten. Diese Tatigkeiten sind oft mit gewissen Emissionen verbunden. Das
Produkt oder die Dienstleistung wird isiens zum Kunden gebracBtas produzierende
Gewerbe wird nochmals wunterteilt in AProdu
| nst and@bbildung 8)gWnter de erste Kategorie fallen Unternehmatie

Produkte herstellen oder weiterverarbeiten wieB. Schlossereien, Schreinereien,
Malerbetriebe und Druckereien. Zur zweiten KategoriedgamUnternehmenwelche

Reparaturen oder Instandhaltung als Dienstleistung anbieten wie z.B. Garagen und

Reinigungsunternehmungé.

4
{ produktion Produzierendes Gewerbe

u. Handwerk =

4
¢ Quartierbezogene \ \( / Reparatur u.
! ¢ Instandhaltung

\ Dienstleistung Oy ; Y
\\ /"-‘ \\l f',’\h'\ Vi
+* il T N ’
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A \
) A ¢ [
\ Gastronomie \¢ Detailhandel |
' .
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/
: o I ‘
publikumsorientiertes Gewerbe §.--

Abbildung 3: Produzierendes und publikumsorientiertes Gewestedtentwicklung Zurich 201&, 7

42\/gl. Stadtentwicklung Zurich 2010, S:53
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2.3.1 Entwicklung des Gewerbes in der Stadt Zurich

In der Stadt Zurich gibt es gemass der letzten systematischen Betriebsz&hlung vom
September 2008 2606070 Betriebe mit 3620600
Zunahme von 4,4 Proerehtss(24666unkded, dePr Ar
den Beschaftigten gegenuber der vorletzten Zahlung in Jahr 2005. Vergleicht man die
aktuellen Zahlen mit dem Jahr 2001 (2606180
kommt man auf etwa die gleiche Anzahl Belxt. Bei den Beschaftigten gab es eine
Zunahme von ca. 2006000 Ar lark i washgende f t e n,
Finanzdienstleistungsbranche zuriickzufiihrefist.

Die Stadtze¢rcher Wi rt s c h*gegragtt® @ber 9% Rrazente i ner  /
der Arbeitsplatze in der Stadt Zurich entfielen auf den Dienstleistungssektor (3. Sektor).

In der Schweiz betragt der Anteil des 3. Sektors rund 70 Prozent. 83 Prozent der
Stadtzurcher Arbeitsstatten sind Mikrobetriebe mit bis zu 9 Vedidesitsstellen. Dies
entspricht 2106714 Arbeitssta2tten mi t 740!/

20,6 Prozent der Arbeitsplatze ausmactfen.

Von den insgesamt 26' 070 Betr i elieteebemitn der S
6006593 Be s csheht§pticht gineenrAnteil Ran 88 Prozent aller Betriebe und
17 Prozent aller Beschaftigten in der St&xé Anzahl der Betriebe wie auch die Anzahl

der Beschaftigten haich zur vorletzten Erhebung im Jahr 1998 leicht verringert.

Das Total aller Bschédtigten in der Stadt Zuricthat in der Periode von 1998 bis 2008

um 15 Prozent zugenommen. ppsamterGewerbsektorgab eshingegeninsgesamt

eine Abnahme von 1 Prozemeutlich starker war der Rickgang mit 27 Prozemt i
Industrie und Produktionssektor{Abbildung 4). Die Anzahl Arbeitsstatten nahm im
Total um 2 Prozent zu, die Anzahl Gewerbebetriebe jedoch um fast 7 Prozent ab. Vor
allem die Gewerbebetriebe in derdustrie/Produktion, Bau und Detailhandel haben
abgenommen, wahrenddessen die Zahl der BeherbergundsGastronomiebetriebe
sowie Dienstleistungezugenommen ha Bezeichnend dafir ist die Abnahme der

Betriebe des produzierenden GewerbeslmProzent(Abbildung5).

43Vqgl. Statistik Stadt Zirich 2008, S. 3

“ ATer t i abezeichnetrdennSirukturwandel von der Industriegesellschaft (2. Sektor) hin zur
Dienstl eistungsgesellschaft (3. Sektor)aA, Statistik
45Vgl. Statistik Stadt Zirich 2010, S. 3

46\/gl. Statistik Stadt Zirich 2010, S. 5
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Das produzierende Gewerbe (Industrie/Produktion und Bau) ist in den
Stadtrandquartieren klar starker vertreten als insgesamt in der Stadt. Die Alehme
Anzahl Arbeitsstatten und der Beschaftigten verdeuflicdass das produzierende

Gewerbe unter Druck stefit.

ion

Gesamt Beherbergung,
Gewerbe Beherbergung,

Gesamt Dienstleistungen, Gbrige Branchen

Gewerbe Dienstleistungen, Gbrige Branchen

-30% -25% -20% -15% -10% -B% 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Abbildung4: Veranderung der Beschéftigten 198808 in Prozent, Stadtentwicklung Zurich 2013, S. 9

Total| Gewerbe
Gesgmt Industrie+Produktion
Gewerbe Industrie+Froduktion

Gewerbe Handel
Gesamt Beherbergung, |Gastronomie

Gewerbe Beherbergung, |Gastronomie
Gesamt Dienstleistungen, Gbrjge Branchen
Gewerbe Dienstleistungen, Gbrige Bran

-30%  -25% -20% -15% -10% 5% 0% 5%  10%  15% 20% 25% 20%

Abbildung5: Verénderung der Arbeitsstatten 192@08 in Prozent, Stadtentwicklung Zirich 2013, S. 10

47ygl. Stadtentweklung Ziirich 2013S. 34
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2.3.2 Standortzufriedenheit und Raumbedarf

Zurichs Firmen sind mit dem Standort Zirichrundséatzlich zufrieden. De
Gesamzufriedenheit,der durch die Firma DemoSCOPE durchgefiihrten Befradieog

mit einem Durchschnitt von 4.77 leicht hinter dem Ergebnis von jenem von 2008,
ubertrifft aber die erste Befragung von 2005. Besonders zufrieden sind die Befragten mit
der Lebensqualitatler Kultur, dem Image, dem o6ffentlichen Verkehr, der Bildung, der
Energieversorgung und dem Gesundheitswesen. Weniger zufrieden sind die Firmen mit
der Situation beim motorisierten Individualverkehr, dem Immobilienmarkt (Wohnungen
und Geschéftslokalitat®, der Steuerbelastung, den Kongresslokalititen und der
Kinderbetreuung. Fur kleinere und wertschdopfungsschwachere Firmen ist die Situation
am Immobilienmarkt mit zu teuren Lokalitaten das grosste Problem. Die Beurteilung des
Immobilienmarktes hat sich zuden zwei vorherigen Befragungen weiterhin
verschlechtert. 80 Prozent der Firmen planen deshalb keine Standortveranderung
innerhalb der Stadt Ziurich. 9 Prozent mdchten den Standort innerhalb der Stadt Zurich
andern, 5 Prozent erwagen einen Wegzug austddt Beraus®

Basierend auf einer im Herbst 2012 durchgeflhrten Reprasentativbefragung durch das
statigsische Amt des Kantons Zirich Uber die Zufriedenheit mit dem aktuellen
Betriebsstandomind Gbemllfallige Erweiterungsoder Verlagerungsabsichten fténdie
Stadtentwicklung Zurich eine vertiefte Analyse durch. Diese widmet sich einem
besonderam Interess stehendenVirtschaftsaveig, den Industriebetriebe und dem
produzierendeGewerbe (IP@etriebe). Die Zufriedenheit der IPBetriebe im urbanen

Raum (Stadt Zarich und angrenzende Regionen des -Glatl Limmattals sowie der

Stadt Winterthur) deckt sich mit dem Anteil der zufriedenen Betriebe aller Branchen.
Bezogen auf die Stadt Zirich weichen die Resultate im urbanen Raum kaum ab.
Insgesamt sind 96r&zent der IP@etriebe mit ihrem aktuellen Standort zufrieden.
Davon sind 19 Prozent Asehr zufriedenht, 57
Aeher zufriedeni. Det ai -Bdtriecbe rvar ealiem ie ler ac ht et
Verfugbarkeit von Arbeskraften und den Steuern (jeweils 36%), mit dem
Parkplatzangebot (31%), den Auflagen und Raumkosten (jeweils 21%), den Lohnkosten
(16%) und der vorhandenen Nutzflache (13%) unzufriédebildung6).

48\/gl. Stadtentwicklung Stadt Zurich 2012, S54
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Gewichtet man diese Aspekte im Zusammenhang mit der Gesamtzufriedenheit, so
relativiert sich diese Reihenfolge bzw. wird beinahe umgekehrt. Besonders stark
beeinflussen die vorhandene Nutzflache und die Raumkostebedimmtzufriedenheit.

Die Aspekte bei denen der Anteil der Unzufriedenan Bdchsten ist (Steuerbelastung,
Parkplatzangebot, Fachkrafteverfugbarkeibeeinflussen die Standortzufriedenheit
wenig, 94 Prozent sind mit ihrem Standort insgesamt zufrieden.deojenigen IPG
Betrieben, die mit ihrer Nutzflache unzufrieden sind, sind hingegen nur 77 Prozent
insgesamt mit inrem Standort zufrieden. Die Unzufriedenheit mit der Flache beeinflusst
also die Gesamtzufriedenheit weit ausgepragter als die Unzufriedemiteitler
SteuersituatiofAbbildung 7).4°

Durchschnittszufriedenheit in %
Verfagbarkeit -
Fachkrafie

Verfugbarkeif]
Steuem » Stewem Fachkrafte

Parkplatz .
angebot

Auflagen L| 2 4
Raumkosten L]

Parkplatz
sangebot

Lohnkosten L]

ere Auflagen Faumkosten

Nutzfiiche

Image a

Verkehrs — vorhandene
-anbindung eNutzRiche
Nahe 2u
Kunden Image
Nhe 2 e Verkehrs o

L nden L] ‘anbmdun%ne b Nahe zu
giunden

Anteil Unzufiiedene in %

J.ohnkosten

& ieferarften

0 2 4 6 8
Bedeutung fir die Gesamizufriedenheit
(Anteil erklarte Varianz in %)

Abbildung6: Zufriedenheit mit Standortaspekten der {B&triebe, Stadtentwicklung Staditirich, S. 9
Abbildung7: Zufriedenheitsaspekte und Relevanz der-B¥&iebe, Stadtentwicklung Stadt Zirich, S. 11

Die Ausbau und Verlagerungsabsichten der HB®triebe hangen eng mit der
Standortzufriedenheit zusammen. EstbbBen markante Unterschiede zwischen den
zufriedenen und unzufriedeneimternehmen. Nur 7 Prozent deffriedenen ziehen eine
Verlagerung des StandortsBetracht, wahrend es bei dereufriedenen 43 Prozent sind.

Bei den IPGBetrieben mit Ausbauplanereshalt es sich genau gegenlaufig. Bei den
zufriedenen planen 13 Prozent einen Ausbau, bei den unzufriedenen nur 2 Prozent. Die
wesentlichen Faktoren fur die IPBetriebe die Gber einen Standortwechsel nachdenken
sind die Raumkosten (86%) und die Unzufgeheit mit der vorhandenen Nutzflache
(83%). Die Standortfrage hangt zusétzlich eng mit der Betriebsgrosse zuséhdmen.
grosser ein IP@etrieb gemessen an der Zahl seiner Mitarbeiter ist, desto wichtiger ist

4 Vgl. Stadtentwicklung Stadt Zurich 2014, S18
50vgl. Stadtentwicklung Stadt Zirich 2014, S-16
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diese Thematik. Der Bedarf nach zusatzlidAkéche ist der wichtigste Grund fir einen
Ausbau des Unternehmensstandorts, gefolgt von einem Ausbau der Beschaftigung.
IPG-Betriebe mit Ausbauabsichten bendtigen im Schnitt etwa 48Qusétzliche
Innenflache und ca. 100°mussenflache. Dies entspricht einer zusétzlichen Innenflache
von 23 Prozent der bestehenden Flache und 27 Prozent der Aussenflache. Diese Angaben
variieren stark und hangen ebenfaltsh der Betriebsgrosse und damain der bereits
vorhandenen Nutzflacheb. Bei der Motivhierarchie fiir eine Standortverlagerung gibt es
zwischen den Stadtzircher Betrieben und den Betrieben im urbanen Raum keine
wesentlichen Unterschiede. Nur die Zunahme der Beschaftigten ist ein relevanter Grund
mit 60 Prozent in der Stadtiich gegeniiber 38 Prozent Ubrigenurbanen Raum. Bei

der Verkehrsanbindung ist das Verhaltnis genau umgekehrt. Fir 71 Prozent der
IPG-Betriebe ausserhalb Zirichs ist dies ein relevanter Verlagerungsgrund gegentber
48 Prozent der Stadircher BetriebeMehrheitlich suchen die verlagerungswilligen
IPG-Betriebe ihren neuen Standort in der gleichen Gemeinde bzw. Stadt (64%) und in
der eigenen Region (74%). Im Kanton sind es noch 43 Prozent, im Rest der Schweiz

14 Prozent und im Ausland nur noch 8 Prozént

2.3.3 Fertigungsstandort

Der Fertigungsstandort ist der Ort, wo ein Unternehmen seine Produkte fertigt. Friher
war dieser stark abhéngig vom Vorhandensein von Bo#l Hilfsstoffen.In der Regel
entstehen Unternehmen dort, wo die Griinder ansassigMiinder Globalisierung und

den immer bessera und schneller werdendeTransportmaéglichkeiten verlen diese
Kriterienan BedeutungViel wichtiger sind heutzutage Faktoren wie das Vorhandensein
von Grundstiucksflachen, die Verfugbarkeit von Arbeitskraften, dizeifskosten, die
Verkehrsinfrastruktur, Vorschriften und Gesetz&bsatzmarkte sowie steuerliche
Uberlegungen Diese relevanten Standortfaktoren werden im KapB8et naher

beschrieben.

51vgl. Stadtentwicklung Stadt Zirich 2014, S-28
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3 Empirische Untersuchung

In diesem Kapitel wird empirisch auf die drei Forschungsfragegegangen:

1 Auf welchen Flachen darf heute noch in der Stadt Zirich produziert werden?
1 Wosinddiese Flachen, wie grost inr Anteil ander Gesamtflache, wem gehdéren
sie und wie werden diese gen@tzt

1 Welche Faktoren beeinflussen die Standortwahl zusatzlich?

3.1 Bau und Zonenordnung

Die Bau und Zonenordnung (BZO) bestimmt die mogliche Gesamtkapazitat an
baulichen Nutzflachen fir die Stadtriih. Geméass Raumplanungsgesetz (Art. 21 RPG)
durfen diese nur so gross dimensioniert werden, wie sie fur die folgenden 15 Jahre
erforderlich sind. Umgekehrt aber sollen sie so gross dimensioniert sein, dass die
erwartete Bevilkerungsund Beschéaftigungsénicklung in den nachsten 15 Jahren
abgedeckt werden kann.

3.1.1 Theoretische Bauzonenkapazitat der Stadt Zirich

Gemass dem Erlauterungsbericht der Teilrevision der BZO der Stadt Zurich ist ein Viertel
der theoretischen Gesamtkapazitdt der BZO noch ungenDigt. theoretische
Bauzonenkapazitat betragt nach der geltenden BZO rund 49 Riigeschossflach®er
bauliche Bestand betragt knapp 36 Mid> @eschossflache (Stand Mai 2013). Somit
ergibt sich eine theoretische Reserve von 13 Mid QaschossflacheApbildung 8).
Dieser Reservebestantkilt sich, unter der Annahme, dassur der vorgeschriebene
Mindestwohnanteil realisiert wird, in ungefahr 6 Mio. rh Wohnflache und in

7 Mio. n? Nichtwohnflacheauf. Dies entspricht einem Bevdlkerungswachstum von
115 000 Einwohnern und etwa 175 000 Arbeitsplat2dabiidung9).5?

52\/gl. Stadt Zurich Hochaudepartement 2013b, S-12
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Gesamtkapazitat (49 Mio. m#) Theoretische Reserve (13 Mio. m?)

Reserve Michtwohnan ca. 175 000 Arbeitsplatze
I Bestand B wohnen ca. 115 000 Einwchnerinnen/Einwohner

Abbildung8: Theoretische Gesamtkapazitat, Stadt Zirich Hochbaudepartement (2013b), S. 13
Abbildung 9: Theoretische Reserve nach Wohnen und nicht Wohnen, Stadt Zirich Hochbaudepartement
(2013b), S. 13

3.1.2 Industriezonern der Stadt Zurich

Die Diskussion um die Offnung der Industriezonen ist eine Jahezalat politische
Diskussion. Der Anteil der Industriezonen am Total der Bauzonen hat seit der BZO 1963
massiv abgenommenAlpbildung 10 und Abbildung 11). Der Flachenanteil der
Industriezonen betragt heute nochPfozentam Total aller Bauzoneti. Ende der
1980er und Anfang der 1990etahre wollten die grossen Industriebetriebe ihre fur die
Produktion nicht mehr gebrauchten Flachen neu nutzen. Bevorzugt wurde der Bau von
Burogebauden, da diese damals am mei§&ewinn versprachen. Dabei prallten die
Besitzer, unterstzt von den burgerlichen Parteien, auf die linke Stadtregierung, die die
Industriezonen fir das Gewerbe als preisginstigen Boden sichern wollte. Im Mai 1992
wurde unter der Federfihrung von Stadtrétrsula Koch (SP) eine neue BZO vom Volk
verabschiedet. Infolge unzahliger Rechtsmittelbeschwerden trat sie aber nie in Kraft. In
einem Uberraschungscoup erliess der damalige kantonale Baudirektor Hans Hofmann
(SVP) eine eigene BZO, in der die Industriegn weitgehend gedffnet wurdehMit

dem Abklingen der Rezession und der neuen Zonenordnung konnten die grossilachig
mehr oder mindertidigelegten Industrieareale wganutzt werden. Mit den neu geltenden
hoheren Baumass&nd AusniitzungsziffePiverliert das in der Aa Koch angewandte
behordliche Steuerungsinstrument an Bedeutdig der seit dem 23. Oktober 1991 in
Kraft getretenen BZO, mit Anderungen bis zum 16. November 2011, wird grundsatzlich

zwischen den Industriezonen (I) und den IndustriezaméZulassung von Handeland

53Vgl. Stadt Zirich Hochbaudepartement 2013b, S. 51

54Vgl. Rohrer 208, 0.S.

55 Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache

%6 Verhaltnis zwischen Grundstuicksflache und Bruttogeschossflache
57Vgl. Maurer /Primas Maquer2012 S. 1011
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Dienstleistungsnutzungen (IHD) unterschieden. In beiden Zonen sind stark stérende
Nutzungen zuléssig. Die Industriezonen (I) der geltenden BZO sind keine rein dem
industriellen Sektor vorbehaltene Zonen. Handelsd Dienstlestungen sind in der
Zone | im Rahmen einer Ausnitzungsziffer von maxig@lProzentund in der Zone

IHD im Rahmen der Grundmasse unbeschrankt zul&@&sig.
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I industriszone Ji B industriezons |
Industriezone Jil I industriezone mit Zulassung
[ | Dienstleistungszone (ab 1976) von Handels- und Dignstleistungsnutzungen IHD
Ubrige Bauzonen Ubrige Bauzonen

Abbildung 10: Zonenplan 1963, Stadt Zirich Hochbaudepartement (2053B)JL
Abbildung11: Zonenplan 1999tadt Zirich Hochbaudepartement (2013 51

3.1.3 Teilrevision der Bauund Zonenordnung

Grundlage fur die folgenden Auswertungen bildet die Teilrevision der- Bad
Zonenordnung (BZO). Gemadem Raumplanungsgesetz (RPG) mussen Nutzungsplane
periodisch, spéatestens jedoch alle 15 Jahre Uberarbeitet werden. 1992 beziehungsweise
1999erfolgte die letzte Revision der BZDie Planungsgrundlage fir die Teilrevision

der BZO bildet die vom Stadtratmi Méar z 2010 verabschiedet e
Ent wi ckl ungs s Miadee Teilrevisioh BeE BICh will die Stadt den
Verdichtungs und Nutzungsdruck fur eine vielfaltige qualitatsvolle Weiterentwicklung

nutzen®® Aufgrund des im kantonalen Richtplan ausgsdenen Siedlungsgebietes ist

eine Ausdehnung der Siedlungsflaiche kaum mehr mdglich. Gréssere unbebaute
Siedlungsflachen sind in der Stadt Zdrich nicht mehr vorhanden. Zudem ist die

Transformation von ehemaligen Industriearealen bereits weit fortgésoh(ieu

%8 \/gl. Stadt Zurich 2011, S. 123
Vgl Kapitel 2.2.2.2
80v/gl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2013b, S. 3
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Oerlikon, ZurichWest und Leutschenbach) oder hat zumindest begonnen (Manegg, Binz,

Zollfreilager)®! Einer der Schwerpunkte der BZilrevision ist die Sicherung von

Flachen fir Industrie und Gewerbe. Zu diesem Zweck wurde folgende Anderung in de

Bauordnung und im Zonenplan vorgenomm@rAnst el | e

der

ndustr.i

Industriezonen mit Zulassung von Handelad Dienstleistungsnutzungen (IHD) wird

ein neuer Zonentyp

Beschrankung derusnutzung fur Handelsi n d

Dienstleistun&snutzun

Industrieund Gewerbezone (IG) mit gebietsspezifischer

Die neue Zonensystematik orientiert sich stark an der vorhergehenden. Die Zone IG |

entspricht vollstandig der bisherigen Industriezone (1). In den neuen Zonen IG Il und

IG 1ll, welche dieZone IHD ablosen, wird die Ausnutzungsziffer fur Handeisd

Dienstleistungen auf maximal 100zw. 150 Prozent beschrankt. Auf die alte

Ausnutzungsziffer von 25Brozen{(IHD) wird vollstandig verzichtet. Fur die drei neuen

Zonen gilt eine Baumassenziffer ym? von 12. Die Freiflachenziffer von

10 Prozentfir die Zone IG | und IG Il entspricht der bisherigen Industriezone (I).

Aufgrund des hoheren Flachenangebots fianHels und Dienstleistungsnutzungen

(mehr Biroarbeitsplatze) gilt in der Zone IG Il die Freiflachenziffer von mindestens

15 Prozenf? In der unten aufgefiihrtefabelle2 sind die Anderungen (Industriezonen

zu Industre- und Gewerbezonen) ranarkiert. Nicht mehr geltend®@ezeichnungen und

Ziffern sind durchgestrichen

bY HBY | G|HHBY | G
Vollgeschosse max. 7 6
Anrechenbares Dachgeschoss max| 0
Anrechenbares Untergeschoss max| 1 1 1
Gebaudehdhe max. (m) 25 23 23
Grenzabstand min. (m) 3,5 3,5 3,5
Ausnlitzungsziffer max. (%) 250 250
Ausnitzung fur Handels und| 50 100 150
Dienstleistungsnutzung max. (%)
Baumassenziffer max. @m?) 12 12 12
Freiflachenziffer min. (%) 10 15 15

Tabelle2: Anderung der Grundmasse von Industriezonen zu Industneé Gewerbezonen, vgl. Stadt

Zirich Hochbaudepartement (2013a), S. 19

61\Vgl. Stadt Zurich Hochbaudegament 2013b, S. 6

62 Stadt Zurich Hochbaudepartement 2013b, S. 7

83Vgl. Stadt Zurich Hochbaudepartement 2013b, S. 52

€



27

Mit der neu vorgesehen@&eschrankung der Handelsnd Dienstleistungsnutzung sollen
deutlich mehr Flachen fir gewerbliche und industrielle Nutzungen gesichert werden.
Zusatzlich missen neu die im anrechenbaren Untergeschoss realisierten-Hartels
Dienstleistungsnutzungen anrd@aximalen Ausniitzungsziffer angerechnet wefden.
Der Stadtrat hat mit dem Beschluss vom 22. Oktober 2013 die Richtlinien zur
Voranwendung der Revision der Baund Zonenordnung veranlasst. Diesn die
Projektierung von Bauvorhaben zu erleichtern und nauhteilige Beeinflussung der
kunftigen Vorschriften zu verhinderdemnach sollen geméass dieser als BZ®3
bezeichneten Beschlussfassung unter anddre Reduktion der Ausnutzungsziffer, die
Anrechenbarkeit der Untergeschésssnutzung, die Abstandgelung an der
Zonengrenze sowie der Ausschluss bestimmter Nutzungsarten in den Iadustrie

Gewerbezonen per sofort in Kraft trefén.

64Vgl. Stadt Zirich Hochbaudepartement 2013b, S. 52

85Vgl. Stadtratsbeschluss vom 22. Oktober 2013, Revision derusauZonenordnung, Richtlinien zur
Voranwendung 2013, o. $itps://www.stadzuerich.ch/content/dam/stzh/hbd/Deutsch/Staedtebau_
und_Planung/Weitere%20Dokumente/BZO_RR_Revision/BZ0/13_1¥/@2anwendung_BZO_Teilrev
ision_2013.pdfabgerufen am 03.05.2014
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3.2 Verfugbarkeit von Industrieland

3.2.1 Industrieflachen in der Stadilirich

Grundlage fur die Ermittlung der Industrieflachen in der Stadt Zirich ist die teilrevidierte
Bau und Zonenordnung von 201Biir die folgendéuswertungwird nur die Zone 1G |
bertcksichtigt Abbildung 12). Die Zonen IG Il und IG Il haben eine weit hdhere
Ausnitzungsziffer von 100Prozent bzw. 150 Prozent fur Handels und
Dienstleistungsnutzung gegenuber der Zone IG | mP&Zent Sie sindsomit fur die
Industrienutzung uninteressant, da mit den erwahnten Nutzungsarten eine hohere
Wertschopfung erzielt wirdDies widerspiegelt sich in den Immobilientypamd
dementsprechend auch in d@odenpreise. In den Zonen IG Il und IG Il befindencéi

hauptsaklich Buro und Geschéaftshaussowie vereinzelt auch Gewerbehauser.

1 industrie- und Gewerbezone IG |
Industrie- und Gewerbezone IG Il
= Industrie- und Gewerbezone IG Il

Abbildung 12 Zonenplan, Industrieund Gewerbezonen IGIll; Stadt Zirich Hochbaudepartement
(2013b) S. B
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Mit dem GISBrowser (Geografischdaformationssystem des Kantons Zirich 28)
im OREBKataster

Industriezonen (alt I, neu IG 1) und die Industriezonen mit Zulassung von Handdls

wurden (6ffentlickrechtliche  Eigentumsbeschrankung) alle
Dienstleistungsbetrieben (alt IHD, neu IG 1l u@llll) ®® erfasst. Anhand der Zonenpian
Grundnutzung wurden der Rechtsstatus (Zone) und died=&iahttelt. Die Unterteilung

nach Zonentypen erfolgt im Gegensatz z@nlineOREB-Kataster bereits nach der
teilrevidierten BZO. Die Gesamtflachen und die &ftgilung der untersuchten Zonen
haben sich mit der Teilrevision nicht gedndert. Die Zone IHD wurde bereits in die Zonen

IG Il und IG Ill aufgeschlisselt. Die Untersuchung ergab ein Flachenvolumen von

1 ®8082m? fir alle drei Zonen Di e | G6GR0mAtLildete diedgtiFste Zone
gefolgtvonderi@ 11 mit 24®B 6S&&M ImG |2IUbemdietHalfe & 6 9 0 3
der 1 G | gehuhd wendendverwiegedd rBit
Werkstatten und Geleisanschlissen belegt. Das weitlaBfgeenennetz ist dabei nicht
Stadt Z¢rich

davon entfallen auf den alten Giterbahnhof, auf dem zurzeit das neue-Raidei

FI @2chen i n mi t

eingerechnetD i e ver f ¢ gt? Zyd Prittel ei n e
Justizzentrum gebaut wirdund auf den Schlachthof. Der Reilt sich auf die
Asylorganisation Zurich (AOZ), asOpenhaus, ein Parkhaus und eiReservezone in
Affoltern auf. Eine weitere grosseruppe besteht aus Wernkind Lagerhallen der noch

in Z¢grich ans@@ssigen
Konzerne ABB, Bombardier, MAN, feinmetall und die Swiss Mill.

| ndustr im Biesrsincedien e  mi

Migros
65'376m?
_— 3%
SBB
614'015m?2 Stadt, PJZ
IG | 31% 192'197m?
1176620n2 10%
60%
Industrie \EWZ, Gas
7' 2
175'253m? ° ig’/fm
9%
Rest 71'946; 4%

Abbildung13: Industrieflachen in der Stadt Zurich

6 \/gl. Anhang B: Zonenplane, Teilrevidierte Baind Zonenordnung
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Zwei weitere grosse Grundstistke s i t zer sind mit 2?dieBrdgas FI| 2 c he
Zirich (neu her gi e360A) und mi t ¢ idie &ligros.FHint che v o
Rest fl 2che ?hatverschietlehe®Bestzemund Nutz&blfildung13).

Zieht man von der Gesamtflache der Industuied Gewerbezone | die Flachen mit
Spezialnutzungen ab, bleibt eine Restflache 3ah 2 6 2. 1Uhter Spezialnutzungen

werden Flachesubsumiertdie mittet und langfristig nicht umgenutzt werden, wie z.B.

SBB Werkstatten, Schlachthof, PJZ, Migros, Swiss M8chul und Parkhauser,
Gaswerke und EWX/erteilzentrensowie fur die Industrie nicht geeignete Objekte
(Gewerbehauserzu kleine oder scbthte Grundrisse)ln der Abbildung 14 ist

ersichtlich, wie sich i@se theoretisch nutzbare Flachsammensetzt.dd SBBgehoren
850591 deer ABP, déerMaNd 2l¥z wn Al | rederlRhefiirBetald 0 7 m
3661%s0owm e der Stadund@&@:derc hMil$ D@ BeStlla¢hé 4 86 m
von 39%séAskhamus 7 Parzellen zusammé&rmie Die Gr
anderen sechs si?udn dz vwhi@sgedsde Vion 6 hBesammas
Parzellen in der IG | sind nur 3 Stiick unbebaut. ®iesfinden sich alle in Zirich

Affoltern zwischen der Autobahn und dem Stadtende. Die drei Grundstiicke weisen eine
Flache voh 584288& nind 8uX0Dasmgrossteind nteressanteste
unbebaute Grundstiick befindet sich im Besitz der Stadt Z&fich.

Stadt
SBB 18'385m?2
85'591m? 2%
MAN 7%
58'007m?

Andere 5% __ Migros
322'019m? 14'486m?
27% 1%
Rheinmetall
36'110m?

ABB
69'527m?
6%

3%

Abbildung 14: Industrieflachen in der Zone IG |

57Vgl. Anhang A: Grundstiicke in den Industriezonen in der Stadt Zurich
%8 \/gl. Anhang A: Grundstiicke in den Industriezoneneén 8tadt Zurich, Katastedr.: AF5203
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3.2.2 Leerstehendtndustrieflachen in der Stadilirich

In der Stadt Zurich erdenjéhrlich die leerstehenden Industriend Geschaftsflachen

mittels Erhebungsformulare ermittelie Erhebung wurde 1995 durch die Statistik der

Stadt Zurich eingefuhrt. Als Quelle dient die von Statistik Stadt Zurich gefuhrte
Datenbank (GWZ2¥. Angefragt wirden alle bekannten Eigentiimer und Verwalter von

Gebauden mit Industrdeaind Geschaftslokalen, sofern die betreffende Nutzflache mehr

als 500 m aufweist.Die Erhebung fiir leerstehende Industtied Geschéftsflachen in

der Stadt Zurich ergab per 1. J@101 irsg e s a mt |l eere Fl 2when von
einem Total fl 2chen ahf Diesbhentspricht eimem Ritkg#hg %0 8 4 8 m
3767%dem 23,9 Prozent gegeng¢b?.1Gegdnéber Vorj at
dem Hochststand von 1996t insgesamt einemLeer st and v an 5350°
Geschaftsflachen entspricht dies eindickgang von 78,5 Prozentlber alle
Nutzungsarten gerechnetrreichtedie Leeflachenzifferihren Tiefststand 2001 mit

1,1 ProzentDabei entfallt etwas weniger als die Halfte der leerstdae Flachemit
5368%2@fBimound Praxi sl okal e (2auProtddkionstizche, nur 1 ¢
was 13,5 Prozent entsprictMach Zonenarten bafdensich per Juni 200Mer grésste

Anteil der Il eerstehenden Zmidtc h&Bfinven | nsge
Industrie und Gewerbezonfeu IGI)Von di e s e hsindtjédoch 6u? demn

1 5 6 1 sftr Produktionsflachen bestimmt, der Rest wird fiir Biiroflachen und Praxen

mit entsprechend hdéheren Quadratmeterpreisen ausgewidserdiesen 1,1Prozent

( 1 2 0 6% enttallemschlussendlich nur 0,15 Prozent auf die Produktionsflaatasn

dene w2 h nt e n ?ehtépdcht’? Nit dem letzten BZGAnderung (Hofmann) kam

ab 2002die weitgehende Offnung der Industriezon@er Leerflachenbestand stieg bis

2005 auf 2?47 Bé @é Oetztem Erhebung im 2012 sank er wieder auf

17 4 6 @D findie Produktion zur Verfiigung stehenden Leerflachen bewegten sich

seit dem Jahr 2000 Z(@003uaddemTieistand vom2002mz 56 4 9 3 n
3696.a8m2012 wur d e reersgehedide SProduktionsflachausgewiesen

(Abbildung 15). Di e 8 8 ®iEr®sichmwie in deffabelle3 dargestellt auf wenige

Stadtkreise und Bezirke auf. Die grosste leersteh@eleerbefichemit 3 6 1 529 m
befindet sich inKreis 12 in Schwamendingen’!

89 Gebaudeund Wohnungsregister der Stadt Ziirich
0v/gl. Statistisches Amt der Stadt Zurich 2001, 9.9
1\V/gl. Statistik der Stadt Zurich 2062013, o. S.
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Abbildung 15: Leerstandseschéftsflachen Stadt Zirich

Stand Total Werkstatt Bezirk m? pro
1.6.2012 Leerflachen | Produktion Bezirk
(m?) (m?)
Ganze Stad 174066 8685 -
Kreis 1 2360¢ - -
Kreis 2 160657 100 Enge 100
Kreis 3 136773 - -
Kreis 4 3676 - -
Kreis 5 390695 2 6 1 1| Escher Wyss 2011
Kreis 6 2633 - -
Kreis 7 2078 - -
Kreis 8 13631 - -
Kreis 9 340687 886 Albisrieden 159
Altstetten 727
Kreis 10 1648 -
Kreis 11 1906449 2 60 5 9| Affoltern 1640
Oerlikon 192
Seebach 1600
Kreis 12 30625 3 6 1 5| Schwanendingen 30615

Tabelle3: Leeistehende Nutzflachen nach Stadtkreised Bezirke
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3.3 Preiselndustrieimmobilierund deren Entwicklung

Die Preisbestimmung von unbebauten Industriegrundstiicken ist eher schwierig. Im
Gegensatz z@rundsticken in den Wohmuind Gewerbezonen, bei denen anhand der
Ausnutzungsvorschriften die zulassige Bruttogeschossflache und somit die Kosten
berechnet werden, schréanken die gesetzlichen Vorschriften in den Industriezonen die
baulichen Moglichkeiten nitit ein. Eine volle Ausschopfung fuhrt in der Regel zu
unmoglichen Baumassen (oberirdisches Volumen 31 ndustriegrundstiicke werden

aus Grunden des innerbetrieblichen Verkehrs selten zu mehr als 50 Prozent der
Grundstucksflache Uberbaut. Eingeschosdigerk- und Lagerhallen bis 7 m Ho6he
erzeugen Baumassen von-3,8 n? pro n? Grundstiicksflache. Maschinenfabriken in

den USA mit eingeschossigdg-abrikations und Burogebaude kommen auf eine
Baumasse von 2,5¥%m?. Eine mehrgeschossige Fabrik mit Biomd Lagergebauden

fur den Bau von Messinstrumenten kommt in der Schweiz auf eine Baumasse von
4,6 m¥/m?. Fir die Bewertung von unbebauten Industriegrundstiicken sollte von einer
Bauziffer von 3,83,5 nm¥/m? fir eingeschossige und von &® mé/m? fur

mehrgesbossige Bauteausgegangen werdéf.

3.3.1 Preisentwicklung in der Schweiz

Die Preise von Industriegrundstiicken sind im Gegensatz zuMindiGeschaftshausern
weniger lageabhangig. In den Jahren zwischen 1982 und 2008 haben gut gelegene
Industriegrundstiicke deRreisanstieg des Landesindsxler Konsumentenpreise bei
weitem Ubertroffen und somit eine reale Wertsteigerung erfahren. Demgegentber haben
Grundsticke in der industriellen Randzone keine Wertsteigerung mitgemacht. Real haben
diese Grundsticke sogar an ek verloren. Die besten Preise erzielen
Industriegrundstiicke mit hoher Ausniitzung (Baumassenziffer ¥r&?rund mit einer

guten Anbindung an die lokale o6ffentliche Verkehrsinfrastruktur sowie wenn sie in
nachster Nahe von Autobahnanschlissen und Ldodbéfen liegen. Vergleichswerte

fur Grundstiicke mit der Strukturzahl ($¥)5 und 6 fehlen, da die lokale
Verkehrsinfrastruktur erst in den beiden letzten Jahrzehnten erfolgreich ausgebaut wurde

(Tabelle 4). Die Immobilienblase in den Jahren 1985 bis 1991 erfasste auch den

2\Vqgl. Fierz 2011, S. 32327
3 Die Strukturzahl ergibt sich aus der Wirtschaftlichkeit der Produktionsverhaltnisse, der Ausniitzung und
der Beurteilung der Verkehrserschliessung, vgl. Fierz 2001, S. 752
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gewerblichen Sektor. Bis zum HoOhepunkt der Blase 1989 erreichten gut gelegene

I ndustriegrundst ¢cke

Blase 1990 halbierten sich die Preise.

P r &(8Zs4p Nachodem Riatzen der u

1982 1996 2008
Strukturzahl (SZ)Industriegrundstiicke in: | CHF/n? CHF/n? CHF/n?
SZ 1:industriellen Randzonen 50-70 80-100 -
+42%60%
SZ 2;erweiterten Agglomerationen 80- 100 150-200 | 100200
+872%100% | - 0-33%
SZ 3;den industriellen Agglomerationen 110140 | 200-300 | 250-350
+82%6114% | +179625%
SZ 4;mit Anbinduncan das nationaldutobahmetz 150-180 | 350-450 | 400-500
+1339615006| +11% 14%
SZ 5; mit hoher Ausniitzung, lokaMerkehrsinfrastruktur| - - 800
und Autobahn
SZ 6; mit hoher Ausniitzung, lokale Verkehrsinfrastruk| - - -
und Autobahn und Landesflughafen
LIK; Landesindex der Konsumentenpreise 465,5 859,2 1026,8
+84, 56 +19,%%6

Tabelle4: Preisentwicklung Industriegrundflach

en, vgl.

3.3.2 Grundsttickspreism der StadZurich

Fierz (2011), S. 330 und S. 775

Aus der Analyse im Kapitéd.2.1A1 ndust r i ef | @ ¢ h emrdefsiohtliche r

dass der grosstAnteil an Industrieflachen im Besitweniger Eigentimer ist. Es

verwundert daher nicht, dass nur wenige Grundstickstransaktionen im egenent

CHF

St ad

getatigt werden. Dagatistische Amt der Stadt Zurich fihrt hunderte von Statistiken.
Leider gibt es keine Daten Uber Grundstiickspreise von Industriegrundflachen oder
Angaben Ubederen Verkaufspreis®ie Entwicklung der Preise der im Freihandverkauf
umgesetzten bebauten Gdstiicke nach der Zonenart (Basis BZO 99) ist in der
Abbildung 16 ersichtlich. Der durchschnittliche Preis fur alle Arten bebauter und

unbebauter Grundstiicke lag 201 % | 7 6 0 2@o QuadatmétesDres entspricht

einer Steigerung von 9,8 Prozent zum Vorj at
sind in der Kernzone mit durchschnittlich
Wohnzonen 2 bis 5 lagen die Preise swihen 40906 und 100385
Quadr at met er . Il n den I ndustriezonen | iegt

7Vgl. Fierz 2011, S. 32830



35

wieder auf dem Niveau vom Jahr 2001. Zwischenzeitlich stieg er im Jahr 2007 auf Uber
86000 Franken pr o Qu a dr adchmee Nukzug. der [ltee s i st
Fabrikareale zuri@dufiihren Das erneute Festhalten an den verbleibenden
Industriezonen und somit die Einschrdnkung der WphrBiro und

Dienstleistungsnutzungen auf diesen Flachen erklart den Preisriickgang.

Fraise (Franken J/ m?)
28 [0
15 000 |" Karnzonen
=Ll & I Whahin-, Quartiar-
12000 A f erhaitungs- und
20 D00 A - Zentrumszonen
28 OO0
24000 V]
22 000 LY
20000 = II|;'|l 'II':I.II-Ill
18 OO0
/£
14000 N
13 [0 \. .’-"'! \‘H\H __‘_'_,_,.,--""
NS .
10000
8 000
& D0
4 00
2 000
a

Industrizzanen

2001 2002 2003 2004 2005 2008 2007 200 2009 2010 2011

Abbildung 16: Quadratmeterpreise bebaute Grundstiicke nach Zonenart; Statistik Stadt Zurich (2013b),
S. 167

3.3.3 Transaktionsund Angebotspreise in der Stadt Zurich

Auch die Analyse der von Wiest & Partner zur Verfiigung gestellten Daten leigab
aussagekraftiges Ergebnis betreffend Quadratmeterpreisen. Zwei unterschiedliche
Datensatze, die Abschlussmieten und die Angebotsmieten wurden untersucht. Dabei
handelt es sich um Ge we ribDaten fidr industneflaichent me hr
sind ncht vorhanden. Bei den Abschlussmieten handelt es sich um effektiv
abgeschlossene Mietvertrage, die aufgrund der Bewertungstatigkeit von Wilest & Partner
beobachtet werden konmteAus Datenschutzgriinden wurden sowohl die genaue Adresse

als auch der Zeitpuah des Vertragsabschlusses nicht zur Verfiigung gestellt. Der tiefste
Quadratmeterpreis pro Jalst bei 128 Franken, der hochste bei 282 Franken. Der
Mittelwert der 29 Datensétze liegt bei 208 Franken pté®m

SVgl. Anhang C: Abschlussmieten
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Die Angebotsmieten werden seit Jahren syateoh aus Inseraten in den Printmedien

und dem I nternet er hoben. Aus ¢ber 56200 C
ausgewertet, die ei néaufveistrncBeidiesen6d Dateasiitzenal s 1
lag der Quadratmeterpreis zwischen 70 und 25hken.Die Angebotsmieten der
grossen Flachen (26200, 2 dstrOehe endeBah@kite 36900
mit 110 bis 125 Franken auf. Der durchschnittiche Quadratmeterpreis betragt

136 Franken. Werden die beiden einzigen verfigbaren Verkaidgsfaus den Jahren

2011 und 2012Ydurch die Flache geteilt, so ergibt diesirchschnittlich einen

Quadr at met er pr ei Nichtecsiohtlich é&t2 BnOvasHir Gebduderes sich

handelt, wo sie stehen und somit in welcher Zone sie sich befimdewia ihr Zustand

ist.”8

3.3.4 Wirtschaftliche Tragbarkeit

Wie bereits erwahntsind nur vereinzelt Daten beziglich Quadratmeterpreisen von
Industrie und Gewerbeflachen erhaltlich. Dies trifft sowohl auf die Abschlalssauch
Angebotsmieten zu, deren Preisawu bei gleicher Mikrolage vor allem infolge der
verschiedenen Ausbaustandaugl Inentives’ stark variiert.Das Gleichegilt fir die
Grundstucksverkaufe in den Industriezonen. Diese sind &usserst selten und wenn sie
getatigt werden, dann sind eeistens Direktverkauf®ei denen keine Daten publiziert
werden.Anhand von zwei unterschiedlichen Rechnungsbeispielen vaisdverhaltnis

Miete zu Ertrag und Miete zu Grundstiickskostargestellt.

3.3.4.1 Eigenmiete

Die ersteModellrechnung soll aufzeigen, wie sich PreisanderunigsrRaumaufwandes

auf die Ertragsrechnung auswirketur Vereinfachung wird nur der Raumaufwand

variabel eingesetzt, der Produktionsertrag und die anderen Aufwandspositionen bleiben
konstant. Die Realung zeigt, dass sichei einem Produktionsertrag von 18 Mio.
Franken und einem Raumauf wahad20F@amken$.80 6000 |
einEBIT®v on 50006000 Franken erwirtschaften | 2s
um 20 Franken erhoht, sositkte r EBI T um 806000 Franken. Mo

EBIT erzielen, mit konstanten Kostenausser der Miete, miuisste der Umsatz

76\V/gl. Anhang D; Angbotsmieten Inserate
7 Anreize, die zu einem Abschluss motivieren sollen
"8 Betriebsergebnis vor Zinsen und Steuern
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(Produktionsertrag) um 2 B@&iérk2Verddppelanyklesn ge st
Quadratmeterpreises auf 240 Franken musst8hsatz um 1,3 Mio. gesteigert werden,

damit die Erhéhung der Raumkosten auf To3800 000 Fr anken auf gef an
konnte.Wird die Raumkostenerhéhung aihenMitarbeiterruntergebrocherso kann

diese mit eéiner Umsatz bzw. Wertschopfungseigerung/on 7,4 Prozentro Arbeitskraft

kompensiert werdef?

3.3.4.2 Investitionsrechnung

Die zweite Modellrechnundpasiert auf der DGMethodé®. Es soll herausgefunden

werden, wie hocheat Kaufpreis fur ein Grundstiick bei vorgegebenen Bauinvestitionen

und Mieteinnahmersein darf Es wird dabei mit einenKapitalisierungsatZ! von

6,25 Prozent? und einer Restnutzungsdauer von 01Qlahren gerechhe Die
Mietzinseinnahmeab dendrittenJahrb | ei ben gl ei ch, daher 48006(«
Die Investitionssumme von 8 Mio. Frtak e n ( 4Pd @@ km i onsfl @2 che =~ 2
Baukosten pro &) wird halbiert und je die Halfte irarsten und zweitedahr verbaut. Die
Finanzierungskosten belaufen sich bei einem Fremdkapitalzinssatz von 2,5 Prozent auf

die Halfte der Investition (CHE Mi o. ) auf ca. 9206000 Franken
2015 und 2016 in den Bewirtschaftungskosten enthalten. Da es sich um eine
Eigennutzung handebleibt der Sockelleerstand nuaraus resultiert ein Barwert von
162036000 Fr ank e nr.BetrAy, des furvdénr @undstlickskauf dus

Verf ¢gung stehen w¢grde. Wer den ?gdtedt, sd , 2 Mi o
ergibt dies eine Quadratmeterkaufpreis von 300 Frankéwit einer realistischen
Nutzungsdauer von 30 Jahren ist der Barwert sogfarl,5 Mio. Franken negativ. Wird

die Marktmiete auf 240 Frankepro Quadratmeter erhoht, sonkden mit einer

Restl auf zei t282Fmnkendp® Quadrétmeters 62A 86000 2Jur ch 4¢

bezahlt werdef®

®Vgl. Anhang E: Modellrechnung Eigenmiete

80 Discounted Cash Flow, abdiskontierter Free Cash Flow (zukinftige Einnahme minus geplante
Investiionen), vgl. Hellerforth 2006, S. 503

81 Zusammensetzung aus Basiszinssatz fiir risikolose Anlagen, Inflation und Risikozuschlagen

82 Fur Industrieobjekte liegt der Basiszinssaiz BRrozentpunkte hoher, da die Gewahrung von industrieller
Kredite fur die Geldeber ein hdheres Risiko beinhaltet, vgl. Fierz 2011, S. 67

83Vgl. Anhang F: Investitionsrechnung
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3.4 Relevantestandortéktorenfiir das produzierende Gewerbe

AUnter Standortfaktoren versteht man die Gesamtheit aller Faktoren, die ein
Unternehmen bei der Wahl des Staneotieriicksichtigt® Neben dem Makrostandort
(grossraumlichesGebiet) und dem Mikrostandort (unmittelbare Umgeuwird
zwischen harten und weichen Faktoren unterschiddierharten Faktoren beziehen sich

auf objektiv messbare Zusammenhange eines Standortes und dessen \Wahieddd es

sich bei den weichen Faktoren um abstrakte sectivermessbarg=aktoren handel
(Tabelle5). Soziookonomische Faktoren, wie die Bevolkerungsstruktur, die allgemeine
Konjunktur und das politische Wirtschaftsklimi@nnen betreffend ihnrem Einflsisiicht

genau zwischen den harten und weichen Faktoren eingeordnet Werden.

Harte Faktoren Weiche Faktoren
Arbeitraftepotential Wirtschaftsklima

Steuern und Abgaben Image

Flachenangebote und Preise Forschungsund Bildungsangebot
Verkehrsanbindung Kultur, Wohn und Freizeitqualitat
Absatzmarkt

Tabelle5: Weiche und Harte Standortfaktoren

Einige dieser Standortfaktoren sind von primarer Bedeutung und werden in den folgenden

Unterkapitelndetaillierter untersucht und gewitet.

3.4.1 Arbeitskraftepotential

Die hohe Lebensqualitat macht Zirich zu einem attraktiven Arheitd Lebensort fur
Arbeitskréfte aller Schichten und Nationen. Das schweizerische Arbeitsrecht z&hlt zu den
liberalsten in Europa. Dank einer guten Sozialpastlaftgibt es fast keine Streiks.
Durch die Personenfreiztigigkeit mit der EU kénnen Arbeitnehmer aus allen Teilen
Europas eine Arbeitsstelle in Ziurich antret@nosse renommierte Firmen haben sich in
der Metropolregion Zirich niedergelassen. Sie findeeinem wenig reglementierten
Arbeitsmarkt sehgut qualifizierte, produktiveind motivierte Arbeitskrafte.Dies macht
Zurich weltweit zu einem begehrten Arbeitsmarkt, der dank seiner Attraktivitat
internationale Spitzenkrafte anziebie Abbildung17verdeutlicht, dass nachmdBoom

der Jahre2010 und 2011 die Anzahl offenStellen imsekundarerSektof® gering ist

und somit gedeckt werden kéteaMit der Annahme der Masseneinwanderungsinitiative

84 Gabler Wirtschaftslexikon 2014, o. S.
85 V/gl. Danielli / Backhaus / Laube 2009, S. 25
8 Industrie, verarbeitendes Gewerbe, Hodhef- und Bergbau, Quelle BFS
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wird die Personenfreiztigigkeit in Zukunft eingeschrankt. Das Angebot an auslandischen
Arbeitskréaftensoll kontingentiertwverdenund es wird sich zeigen, ob die Nachfrage nach

Arbeitskraften weiterhin gedetkwerden kann.

120%
100%
80%
60%
40%
20%
0% v
-20% - -
-40%
-60%

%

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

TOTAL 2. Sektor
— 3. Sektor Maschinenbau
=— Finanz- und Versicherungsdienstl.

Abbildung17: Veranderung offene Stellen, Fahrlander Partner AG (2014), o. S.

3.4.2 Lohnentwicklung

In den Jahren von 1950 bis 1978 wuchsen die Nominalldhne in der Schweiz starker als
die Konsumentenpreise. Dies ftérjahrlich zu einer Erhéhung der Kaufkraft. Die
Erdblkrisen von 1973 und 1979 fihrten zu einer generellen Erhdéhung der
Konsumentenpreise und dadurch zu einem Rickgang der Realldhne. Ab 1984 nahm die
Schweizer Wirtschaft wieder Fahrt auf. Infolge der ibé¢sa Lage der Weltwirtschaft
(Krieg in Kuweit, Auflésung der Sowjetunion, erneute Explosion der Erddlpreise)
stagnierte die Schweizer Wirtschaft wahrend sieben Jahren-{B8&). Ab 1994 wurde

die Inflation gebremst und das BIP verzeichnete ein leidMashstum. Die Schweizer
Wirtschaft profitierte zwischen 2000 und 2009 mit einer durchschnittlichen Erhéhung der
Nominalldhne von 1,@rozentpro Jahr, wahreritmdie Realldhne durchschnittlich um

0,6 Prozentzulegten.2009 verzeichneten die Nominallbhnetminer Zunahme von

2,1 Prozentdas starkste Wachstum der letzten acht Jahren. Dies fuhrte unter der
Berlcksichtigung der negativen Inflation w5 Prozentzu einem Reallohnanstieg von

2,6 Prozenf’

87Vgl. Bundesamt fur Statistik BFS 2013, S. 10
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In dieser Arbeit wird die Lohnentwicklung im gleigh&eitraum wiedie Entwicklung

der Leerstangtiffern der Geschaftsund Produktionsflaichen verglichen. Uber eine
Periode von 17 Jahren (1992812) nahmen die Nominalldhne in der Schweiz insgesamt
um 22,5 Prozentpunkte zu, wéhrdathdie Konsumentenpreise um 13,6 Prozentpunkte
zulegten. Dies ergibt eine Reallohnerhotiimgn 8,6 Prozent iiber die Periode oder pro
Jahr durchschniith 0,5 Prozent. Die jahrlicherqezentuale Veranderung der Real
Nominallohne und der Konsumentenpreisegentuber dem Vorjahr ist in der
Abbildung 18 ersichtlich.

In der Stadt Zirich et r 2 gt der Medi anl ohn der im 2. Se
und i m 3. S e k t lom Andu3triefektdr (2.FSekdon) kiegtrnder Medianlohn
17,9 Prozent Uber jenem der Gesamtschweiz, im Dienstleistungssektor betragt der
Unterschied sogar 24fozent. Die Lohnunterschiede der Stadt zum Kanton Zirich sind
etwas kleiner als zur Schweiz, mit 10,3 Prozent im 2. Sektor und 13,6 Prozentim 3. Sektor

aber immer noch beachtliéh.

Lohnentwicklung
3.0

2.5
20
15
1.0
0.5
0.0
-0.5

-1.0
199519961997199819992000200120022003200420052006200720082009201020112012

Realléhne Nominalléhne Konsumentenpreise
Abbildung18: Entwicklung der Reall6hned95-2012
Die hohen Lohnkostensind kein Standortnachteil, da sie durch eine hdhere
Arbeitsproduktivitdt mit gut ausgebildeten und hoch motivierten Arbeitskraften

kompensiertverden

8ADer Reallohnindex ergibt sich durch Deflationierer
Konsumentenpreise im Jahresmittele r di e I nfl ation misstfA, Bundesamt f
89 vgl. Statistik Stadt Zurich 2009, S. 7
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3.4.3 Steuerbelastung

In der foderalistischen Schweiz sind sowohl der Bundaath die Kantone mit einer
eigenen Steuerhoheit ausgestattet. Beide Ebenen haben daseRgutte Steuern zu
erheben und Uber die Ertrage selbst zu verfligen. Zudem erhalten die Gemeinden aus der
kantonalen Gesetzgebung eine eigene Steuerhoheit als dligne. Diese
Steuereinnahmen teilen sich ungeféahr zu je einem Drittel auf den Bund, die Kantone und
auf die Gemeinden auf. Fir den Bund bilden die Mehrwertsteuer und die direkte
Bundessteuer auf Einkommen natirlicher Personen sowie ErtragsKapitalstaern
juristischer Personen die Haupteinnahmequelle. Bei den Kantonen und Gemeinden sind
es Einnahmen auf die direkten Einkommenad Vermdgenssteuern. Eine fehlende
Harmonisierung férdert den Steuerwettbewerb einerseits grossraumig zwischen den
Kantonen nd anderseits kleinraumig zwischen den einzelnen Gemeifiden.

In diesem Steuerwettbewerb steht der Kanton Zirich mit seiner exzellenten
Verkehrserschliessung und seinen weiteren Standortstarken gut da. Die
Unternehmenssteuer ism internationalenVergleich und im Vergleichmit den
Nachbarlandern gunstigbbildung19). Im internationalen Wettbewerb ist dies geméss
BAK Basel Economics AG Rang 22, vor den andé&ehweizer Wirtschaftsmetropolen
Basel und GenfBei der Personalsteuer liegt der Kanton national im Mittelfeld. Der
effektive Unternehmersteuersatz liegt in der Stadt Zurich bei 18.2% und damit deutlich

unter dem Durchschnittswert aller internationaleran8orte Abbildung 20). Die

moderaten und stabilen Steuern spredhiedie Standortwahbtadt Zirich
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Abbildung19: Durchschnittssteuerbelastung Unternehmen, BAKBasel (9614)
Abbildung20: Entwicklung steuerliche Standortattraktivitat fur Unternehmen, BAKBasel (%14)

9 Vvgl. Thierstein et al. 2003, S.234
9 http://www.baktaxation.ch/pages/zuerich/uebersicht/schweizathgerufen am 06.05.2014
9 http://www.baktaxdbn.ch/pages/zuerich/unternehmen/zeitvergleich.pbgerufen am 06.05.2014
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3.4.4 Zinsentwicklung

Das aktuelle Zinsniveau fur Hypotheken befindet sich seit Anfang 2012 auf einem
historischen Rekordtief. Dies trifft sowohuf Festhypotheken sowie auetuf Libor-
Hypotheken zu. Die Zinssatze per Mitte Mai 2014 liegen zwischen 1% fioratige
Libor-Hypotheken 1,5 Prozentiir 5-jahrige Festhypotheken u@dProzenttr 10-jahrige
FesthypothekefAbbildung21).

Fix-Hypothek 3J

i — Fix-Himothek 51
Fix-Hypothek 10J
5% —Fix-Hypothek 16J
—Libor-Hypothek (3 Monate)
4%
L
3% o
2% .
.'I
1% -
0%

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014

Abbildung21: Zinsen bei Neuabschluss in % Punl@eedit Suisse Group AG (2014), $°9

Eine Erh6hung der Leitzinsen ist in Europa und in der Schweiz kaum vor 2016
vorstellbar. Angesichts der weit unter derR@dzentZiel liegend@ Inflation kénnte die
EZB% die Zinsen sgar noch weiter senken. Hauptgrund fiir die tiefanhaltende Inflation
ist die Bindung des Schweizer Frankem den Euro. Uberkapazitaten an den Markten
fur Guter, Dienstleistungen und Arbeit dampfen den Lalmd Preisanstieg und damit

die Inflation. Ein Agleiten in eine Deflation ist wegen den massiven Gegenmassnahmen
der Notenbanken (Geldschwemme) unwahrscheiffidbie Zinsen spielen bei der
Standortwahl kine Rolle, da die Schweiz die Zinspolitik des Auslandes Ubernehmen

Mmuss.

9 https://marketdataresearch.cresliisse.com/cs/mdr/p/d/grr/research/files/getfiles.do?fileName
=F140519000015.pdabgerufen 17.06.2014

94 Europaische Zentralbank

% Vgl. CreditSuisse AG 2014, o. S.



43

3.4.5 Vorschriften und Gesetze

Das Schweizer Staatand Rechtssystem ist unkompliziert und sicher. Die Schweiz ist
fur ihre Stabilitéat bekannt. Dies gilt besonders fur die Bereiche Politik, sozialer Frieden
Privateigentum und fir die Sicherheit. Seit einiger Zeit haufen sich jedotionen
jeglicher Art. Mit diesen parlamentarischen Vorstdssen wollen die Initianten
Gesetzesanderungen auf eidgendssischer, kantonaler oder kommunaler Ebene
durchsetzenDie zahlreichen Vorstésse haben die international ansassigen Firmen stark
verunsichet und damit die Standortattraktivitat der Schweiz geschwacht. Besonders die
Verscharfung der Lex Koller sorgte in Immobilienkreisen und bei Investoren fur grosse
Unruhe.Die Lex Koller legt fest, dagBersonen, die ihren Sitz iAusland habergs nur

in Ausnahmefallen gestattist, in der Schweiz ein Grundstiick zu erwerben. Das Gesetz
gilt sowohl fur privateals auchjuristische Personen, also auch fur Firmen, Stiftungen
usw. Per Definition umfasst der Erwerb eines Grundsttuckes nicht nur den Erwerb eines
Eigentums, sondern auch den Erwerb eines Baurechts, eines Wohnrechts sowie die
Nutzniessung an einem Grundstifknfolge des anhaltenden Nachfetigerhangs und

den massiv gestiegenen Immlgrpreisen hat der Bundesi213 entschiederan der

Lex Kollerfestzuhalten. Fur auslandische Personen gilt bei der Lex Koller fir den Erwerb
von Betriebsstatten, also fur Grundsticke mit Buwmd Gewerbebauteneine
Ausnahmeregelung. In dieser Ausnahmeregelung sind nicht nur direkte, sondern auch
indirekte Anlagenn Immobilienfonds und Immobilienaktiengesellschaften mdglich. Das
Schweizer Parlament beabsichtigt mit zwei Motiqrak@ Lex Koller zu verscharfen. Auf

der einen Seite sollen die indirekten Immobilienanlagen verunmdglicht werden und auf
der anderen Seitoll der Erwerb von Gewerbeimmobilien eingeschréankt werden. Damit
will man der Preisentwicklung auf dem schweizerischen Immobilienmari8peziellen

bei Gewerbeimmobiligrentgegenwirken. Der Einfluss von auslandischen Investoren ist

in der Schweiz mit&. 13 Prozent aber zu klein, um als Preistreiber zu wirken. Es ist
eindeutig, dass der Einfluss auf die Preisentwicklung im schweizerischen
Immobilienmarktvon inlandischen Faktoren getrieben wifdie politische Sabilitat

und die Rechtssicherheit bilden die Basis &in erfolgreiches unternehmerisches
Handeln. Die guten Rahmenbedingungen sprechen fiir den Standort Schweiz und fur die
Stadt Zurich.

% vgl. http://www.hevschweiz.ch/rechsteuern/baurecht/artikel/?tx_ttnews%5Btt_news%5D=3356
abgerufen 16.05.2014
97 Vgl. Credit Suisse AG 2014, o. S.
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3.4.6 Verkehranbindung

Der Aufschwung der Stadt Zurich héngt nicht zuletztt dem Ausbau der
Verkehrsinfrastruktur zusammen. Fir neue Verkehrsinfrastrukturen muss Platz
geschaffen werden. Dies geschieht durch Abriss alter Infrastrukturen oder durch den
zusatzlichen Bau neuer Verkehrswege. Zusammemndag Gebiete werden
abgeschitien oder durchschnitten, um die Erreichbarkeit innerhalb des stadtischen
Gefliges zu erhéhen. Die Einbindung grésserer Einzugsgebiete mit ihren Pendlern soll
das Wirtschaftswachstum und die Steuerertrage férdern. Die neu erschlossenen Gebiete
verandern nict nur die 6konomische und stadtebauliche Struktur, sondern auch das
soziale Gefiige. Neue Nutzungen ersetzen oder erganzen fihere.

Zurich ist bekannt fir sein engmaschiges und leistungsfahigeblé/sowie dessen
Anbindung ans nationale bzw. internai@e Bahnnetz. Neben dem o6ffentlichen Verkehr
wird von den Zurcher Firmedie gute Anbindung an das nationale Strassennetz und an
den Flughafen mit seingguten Verbindungesehr geschéatzinnerhalb von Zirich wird

der motorisierte Individualverkehr oftiésiert. Fir die Industrieund Gewerbebetriebe

der Stadt Zurich wird der Verkehr ane demeist genannteSchwacha aufgezahlt.

Bei den grossen Industriebetrieben ist die allgemeine Verkehrssituation die grésste
Schwéache der Stadt Zirich. Beim Gelbeerwird vor allem die Parkmoglichkeit fur
Kunden und Mitarbeiter als ungenigend beurteilt. Die Kkleinen bis mittleren
Gewerbebetriebe sowie das Baugewerbe tdideiptsachliclhunter der unbefriedigenden

Guterumschlagssituatiofi.

3.4.7 Absatzmdglichkeiten

Die Fragenach dem besten Standort hangt eng mit den Absatzmdglichkeiten zusammen.
Diese sind je nach Branche und Tatigkeit des Unternehmens unterschi&@iéch.
raumliche Abhangigkeit der Unternehmen kann daher lokal, regional, national oder sogar
internatioral sein. In der Stadt Zirich spielt dies nicht eine so entscheidende Rolle, da die
Agglomeration Zurich durch die raumliche Konzentration mehrerer Betriebe
verschiedener Branchen sowieso vombanisationsvorteiprofitiert.:°® Zudem kénnen

dank der zentralen Lage von Zurich unér erstklassigen Infrastruktur mehr als

500 Millionen Kunden in der EU erreicht werddder wichtigste Handelspartner der

%\gl. Homke 2012, S. 134
9 Vgl. Stadtentwicklung Zirich 2006, S. 10
100\/gl. Danielli / Backhaus / Laube 2009, S. 2
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Schweiz ist die EU. In die EU gehen $9ozent der SchweizeExporte wahrend
75 Prozent deEinfuhren aus der EU kommen.

3.5 Zusammenfassung der Analyse

Die Zone IG Inhat ein Flachenvolumen vdmappl,2 kn?. Die Halfte der Flachegehort

der SBB, einDrittel besitzendie Stadt unddrei grosse Industriekonzern®on der
Restfliche von gut1956 0 0 @* bleibt abzlglich weitere Flachen von zwei
Grossgrundbesitzern (Energie360hd Migros) nur noch eine Flache voknapp

726 0 0 8 ubng. Von dieser Flache, die sich aus 15 Grundstiicken zusammensetzt,
weisen nur 6 Parzellen eine Grossa¢, b e r £ éu@ Dré Gromdstiicke mit Flachen
von 48320%mnd m dbefiaden sich in Zurickffoltern, die anderen drei
Grundstiickenit Flacherz wi s c 20@mtb 4 $7967&iAd in Altstetten zwischen der
Bernerstrasse und der Vulkanstradg¢en den nsgesamt 1,2 kG I-Flache sind nur
29600nfunbebaut. Die gr °s s B8migehdrted StadtZéricF | 2 c h e
und liegtebenfalls inZiirich-Affoltern direkt neben der Autobatft

Das entscheidende Kriterium fur die Standortwahl des produmien Gewerbes ist in

der Stadt Zurich die Verfigbarkeit von Flaché&alls es diese noch gibt, hangt die
wirtschaftliche Tragbarkeit beim Kauf von den Investitionen ab und bei der Miete von
der Hohe der QuadratmeterpreisBei Kauf bzw. den Investitionefkdénnen die
Erstellungskosten im Grossraum Zirich vernachlassigt werden, da diese regional nur
marginal variieren. Die entscheidende Komponentenisben der Verfiigbarkeit von
Flachen, der Grundsticksps.

Der Markt der Industrieimmobilien ist selneterogen und intransparent. Aussagekraftige
Statistiken sind in der Schweiz nicht erhéaltlich. Samtliche angefragte Stellen wie das
Bundesamt fur Statistik, die Statistik des Kantons Zurich und der Stadt Zuriest &8/u

Partner, Fahrlander Partner AG unié ¢AZlI AG verfiigen nicht Uber entsprechende

Daten.In der folgenderTabellet6ABe wer t ungsmat r i x uwedenFazi t z
die Kriterien zur Beurteilung der Hypwese ob ein produzierendes
Gewerbeunternehmanit einer benétigten Produktionsflacihen 46 0 0 9in der Stadt

Zurich einen wirtschaftlich tragbarenneuen Standortfinden kann, ausgewertet.

101v/gl. Anhang A: Grundstiicke in den Industriezonen in der Stadt Zirich
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In der letzten Spalt@ird mit dem Fazigezeigt, ob die einzeén Kriteriendie Hypothese

bestatigeroderwiderlegen
Kriterium Bemerkung Gewichtung | Fazit (Hypothese)
Bau und Zonenordnung | Es wird an der hoch erfullt
bestehenden BZO
festgehalten
Industrieflachen 1,2 Mio. n? hoch erfullt
Leerstande 8 6 8 Z,Yrosste | hoch nicht erfallt
einzelne Flache
261129 m
Grundstuckspreise keine Daten hoch -
Standortfaktoren
-Arbeitskrafte vorhanden hoch erfullt
-Lohnentwicklung nicht relevant gering erfullt
-Steuerbelastung durchschnitich gering erfullt
-Zinsentwicklung nicht relevant gering erfullt
-Vorschriften Gesetze gut mittel erfullt
-Verkehsanbindung sehrgut mittel erfullt
-Absatzmarkt gut mittel erfullt

Tabelle6: Bewertungsmatrix und Fazit zur Hypothese

Gemass der letzten Datenerhebung vom Juni 2012 (vgl. Ka@tgl Tabelle3) befindet
sichdiegr ©°sste | eer st eh&mKeis RlirSawaeendingenh un8 6 1 5 9
somit nicht in deindustrie und Gewerbezon&inezweite grossere leersteheriéléche

mi t 2 dwurdausndem Kreis 5 im Bezirk Escher Wyss gemeldetichldgse in

der Industrie und Gewerbezonéefindet und wiesich die Flachen zusammensetzen
(Erdgeschoss oder auf mehreren Geschossen aufgetsiltnicht bekannt.Die
aufgestellte These muss, Stand der bis anhin ermittelten Erkenntnissesmrfen
wer den, da di e ?2P®duktionsfligcheenicht 2ud Yebfiljungnstehen.
Und dies obwohl alle anderen Kriterieih die Grundstiickpreise kdnnen nicht bewertet
werden, da keine Daterur Verfigung stehenfir den Fertigungsstandort Staglirich
sprechen.

Die folgende Exprtenbefragung der grossten Grundssbekitzer dient zur
Aktualisierung der Erkenntnisse und soll aufzeigen, ob diese noch verfligbare

Produktionsflachen haben und falls ja, zu welchen Konditionen diese zu haben sind.

m



47

4  Expertenbefragung

Mit der Expertenbefragung werden die Ergebnisse aus der empirischen Untersuchung
mittels qualitativer Befragung uiberpriiien Immobilienverantwortlichel? der Firmen

mit den gréssten Grundsticksflachen in den Industriezanete zur Vorbegitung der
Leitfaden der Expertenbefragufigizugestellt. DieBefragung erfolgte bewusst mitfen
formulierten Fragen und die Reihenfolge wurde je nach Gesprachsvealaigit Der
Fragebogemurde in 3 Teile gegliedert. Im ersten Twilrde abgeklart, ob die im Kapitel
3.2.1ermittelten Flachen tatsachlich den jeweiligen Firmen gehdren, welche Nutzungen
auf den Grundsticken ausgefiihrt werden und welchen Quadratmeterpreisen
kalkuliert wird. Der zweite Teil der Befragung befasst sich mit deiapitel 3.4 als
relevant definierten Standortfaktoren. Im tem und letzten Teilwurden die
Zukunftsaussichten fur das produzierende Gewerbe ausgelotet, der Einfluss der
teilrevidierten Bau und Zonenordnunguf die Entwicklung der Industriegrundstiicke
abgeklart und die zukunftige Immobilierbzw. Grundsticksstragie der Firmen

abgefragt.

4.1 Auswertung Befragun§BB

Der Portfolio Manager der Anlageobjekte Region,@stder auch die Objkte in der
Stadt Zurich gehorerhestatyt, dass die SBB 6 grosse Parzellen in der Industriezone
IG | besitz. Die Flachenund dieNutzungen variieren je nach Grundstiick und werden
jeweils von den SBB Unterorganisationen selber verwaltet. Die folgende Auflistung zeigt

die aktuelle Nutzung auf und die Zukunftsabsichten der Bundesbahn:

AL8272Altstetten 52447 n? (Vulkarstrasse- Hermetschlostrasse)
Diese reine Gleisgrundstiicksflache in Altstetten wird zum Rangieren und Abstellen der
Zugseinheiten verwendet. In der Stadt Zurich gibt es generell zu wenige Abstellgeleise.

Die SBB will dieses Gleisgrundstiick zu diesem Zweck behalten.

AL8445Altstetten 52 46 n? (Vulkarstrasse- Hermetschlostrasse)

Diese Pazdle schliesst direkt an die vorher erwéhnte an. Das riesige Logistikgebaude
wird durch die Einheit Alnfrastrukturf bel
PlanzerAG vermietet. Mittelfristig ist auf dieser Parzelle eine neue Linienfihrung

geplantBis dies saveit ist, wird auf diesem Grundsttick nichts Konkretes geplant.

102\/gl. Anhang G: Interviewpartner Expertenbefragung
103\v/gl. Anhang H: Leitfaden fir Expertenbefragung
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AL8667Altstetten 85035 n7 (Hohlstrasse Aargauersrasse)

Die 8 5 6 9 3dsossatindustrieflache befindet sich imordlichen Teil dieser Parzelle
Darauf stehen hauptsachlich Geleised ein Teil der neuni Betrieb genommaen
Seniceanlage Herdernim Jahr 2001wurden an der Hohlstrassd 4 6 7 @ @er m
siebengeschossigeZentrumszone(Z7) zugewiesen Auf dem Teilareal Letzibach
entsteht zurzeit eine Uberbauung mit 185 Wohnungen sowie Gewerbeflachen und

BlUroraumen.

AU 6646 AussersinR07@79n? (Hohl-Pfingstweidtrasse Duttwylerbriicke

Die grosste Parzelle der SBB kann wiederum in einen nordlichen und sudlichen Teill
unterteilt werden. Analog der vorher erwahnten Parzelle befinden sich im Nauflen

1 0 4 6 ¥WeRerentleiseinheiten und der Rest der neuen Serviceanlage Herdern. Diese
Parzlle wird, wie auch die vorherigelurch ein weitlaufiges Schienennetz durchtrennt.
DieseFlachen #hlen nicht zu denndustrieflache, sondern zu der Reservezone. Die
Hauptwerkstatten der SBB &ten sudlich an der Hohlstrasse mit einer Flache von

9 9 6 &% lanerhalb der nachsten 10 Jahre sollen diese auf die Halfte reduziert werden.
Die freigewordenen Gebaudeerden mittels einer Zwischennutzung weiter vermietet.
Langfristig méchte die SBB das Areal umnutzen und der Mischzone mit Wohnen,
Gewerbe und Diestleistung zufuihren. Die Stadt Zuribhat andere Plane umaddchte auf

dem Gelande einen weiteren Standort firr die stark wachsende Life Science Hdustrie
ansiedelnDabei soll die CleanteeBtrategié® angewendet werden. Diese sieimter
anderem eine Ersbassungmit nur6ffentlichen Verkehrsmittelaor. Die SBB steht dem

Vorhaben kritisclgegenibeund ist mit der Stadt in Verhandlung.

AU7046Aussersihl, 88691 n? (Hohlstrasse Duttweiler-Hardbriicke)

Dieses Grundstick wird fir dieRohmaterialbereitstellungvon den Einheiten
Infrastruktur undCargo genutzt Teile davon wurden im Baurecffirma Debag und
Kummler+Matter AG) abgegeben. Nach dem Ablauf dejahdigen Baurechtsvertrage
will die SBB das Grundstuakmnutzen.

104 Nationales und Internationales Zentrum fuir Spitzenforschung fir die wichtigsten Akteure aus
Akademie, Industrie und offentlichem Sektbitp://www.lifesciencezurich.ch/index.php?id=16
abgerufen am 09.07.2014

105 Ressourcenschonende und damit nachhaltigees Wirtschaftendyttp://www.cleantech.admin.ch/
cleantech/00505/index.html?lang=@dgerufen am 09.07.2014
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AU7036Aussersihl, 118617 m? (Hohl-Langstrasse Neugasse)

Auch diese Parzelle verfugt Gber zwei groszgeiammenhangendiedustrieflachen. Im
Norden soll das Depot G mit einer Flachen c a . 3 @ inCeidid Wohmnutzung
umgezont werdenDieses Projekt ist Teil der Gesamtstrategie der SBB in der Stadt
Zurich. Es wird die erste Flache sein, die frei werden wird. Deshalb forciert die SBB die
Umzonung mit der Stadt. Die Flachen im sudlichen Teil der Parzelle bestehen aus

Geleisen und Gebaudedie als Basigandort der Servicetruppen dienen

Die von derSBB selbstg@nutzten Flachen im Biwand Gewerbesegment werden intern
durch ein marktnahes Preissystem weiterverrechnet. Die Basis daflr jbildath
Nutzung und Lagéas 50ProzentQuantit® von Wiiest & PartneiSpeziabbjekte (wie
Gleise, Werkhallemsw.), fur die keine Vergleichspreise zur Verfligung stehenden
anhand der Kostenmiété verrechnet. FremdgenuézFlachen werden zu Marktpreisen
vermietetGenerell werdealle Flachen, die otht mehr vom Bahnbetrieb genutzt werden,
dem wirtschaftlichen Wettbewerb @eset. Die Strategie der SBB ist gsne moglichst
hohe Wertschépfung zu erreichen, indem die Grundsticke durch Umnutzung in Biro und
Wohnen aufgewertet werde®ie SBB besitztin der Stadt Zurich bereits geniigend
Biroflachen. Mit Wohnen wollen sie diversifizieren und damit nachhaltige Ertréage zur
Querfinanzierung des Bahnbetriebes erwirtschafieéa.lImmobilienabteilung der SBB
muss jedes Jahr 150 Mio. Franken an die Infrasirukind die Sanierung der
Pensionskasse beisteuetinter nachhaltig verstehen die SBB langfristige Ertrage aus
Nutzungen die in die zukiinftige Stadtentwicklung passBer SBB ist klar, dass sie
nicht alleihrer nicht mehr benétigten Flachen in Wehimd Blronutzungen umandeln
kénnen. Sie verfolgt deshalb eine Gesamtstrategie, die die drei vorher erwéhnten Projekte
zusammenfassDie Entwicklung deser Riesenflacherweckte auch dasteresse der
Stadt. In einer engen Zusammenarbelten moglichst alle Anspriche, Bedurfnisse und
Nutzungsformenbericksichtigt werdenUnterdessen hat sich bereits diolitik
eingeschaltet. Die Parteien wollen genau informiert werden, wie es mit geledrei
Grundstiicke weitgieht und ob diese im Sie der raumlichen Entwicklungsstrategie
umgenutztwerden.Die SBB rechnet mit einer Zeitspanne von 10 bis 15 Jalmisn

allfallige Teilrichtplane und Gestaltungsplamezhtskraftigiwerden

106 Das 50ProzentQuantil einer Preisverteilung entspricht dem Median und bildet die Grenze zwischen
der teuren und der preisgiinstigen Halie Angebote, Wiiest & Partner 2014, o. S.

107 Entspricht den Selbstkosten, daher Zinskosten fiir investiertes Fremd Eigenkapital,
Amortisationskosten und Betriebskosten
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4.2 Auswertung Befragun&heinmetall

OE62240erlikon, 3641107 (Binzniihlestrasse Birchsrasse)

Die Rheinmetall AG ist ein borsenkotiertasternational tatiges Unternehmen in den
Markten Automobilzulieferung und Wehrtechnik. Die Defence Spaststeht sich als
fuhrendes européaisches Systemhaus fir Heereste®Amkn Standort in Oerlikon
ehemals Oerlikon Contraves;beiten 800 Beschaftigte. Auf einer Bruttogeschossflache
von 8 0’vérde®vomallem neue Waffensysteme entwickelt und Prototypen gebaut.
Die jeweilige Serienproduktion und Endfertigung der Systeme edolggchliesslich in

den AbsatzlanderN e b e n  d e r?2 gr@séen thdusiriefliiche wird zusatzlich noch

eine bereits umgezonte Fl2ache (W3%furdreiges

industrielle Zwecke genutzt. Diese an die Wohnzone angrenzende Flache é&arhdie
Rheinmetall so lange wie ndétig fur den urspringlichen Zweck nu2en.gesamte
Grundstucksflache wird fur die industrielle Produktion genutzt, woimeDeittel der
Bruttogeschos s?% Fémdvermiete(wirdd ®ieé FBchem werden von
Abteilungen, die durch ein Management Bay Out abgespalten wurden, der
ABB / Bombardier und einem externen Logistikbewirtschafter belegt.

Von der Bruttogesahweasrsdd it c higiérmal Germiidaied 0 0
Flachen mittels einer Vollkostenrechnung umgelegt. Diese Vollkkalieuation wird

pro Gebaude Uber das ganze Areal gefuhrt. Je nach Nutzungstyp und Gebaudezustand

werden die einzelnen Flachen gewichteind zu enem gemittelten Total

zusammengezdhar aus er gi bt si ¢ h ?fkigQuadBagneterpréist ¢ h e n

von 245 Frankerpro Jahy fer di e Pr o% a36tFramken urid2fi@ 6 7 1 4
Lagerflacheén 1®3B6BEB&NkeEnN. S p?e Restaudntf Und ¢ h e n
Showraume) werden mit 411 Franken pro Quadratmeter und Jahr und die Parkplatze mit
150 Franken pro Monat verrechnte extern vermieteten Flachen liegen in der gleichen
Preisspanne, obwohl ein Aufschlag vor2l¥% vorgegeben warblicht immer komten

diese Preise auf dem Markt erzielt werden. Nach der Devise lieber ginstiger zu vermieten
als teure Leerstande, wurden die nicht mehr bendétigten Flachen mit einer Mietdauer von

3 bis 5 Jahren erfolgreich vermietet. Die Leerstgundseauf dem gesamtefireal liegt

unter 3 Prozent. Diedeélachenwerdenals Reserve behalten, da der Flachenbedarf der
Militarbetriebe je nach Entwicklungszyklder Produktestark schwankt.

108y/gl. http://www.rheinmetall.de/de/rheinmetall_ag/group/corporate_sectors/corsecttes.php
abgerufen 08.07.2014
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Die Rheinmetall AG verfolgt drei Szenarien fur die Standortentwicklung in Oerlikon. In
einem Konsortium mit Hocftief und der MobimAAG wird das Szenario Umzonung in

eine Mischzone mit demHauptfokus auf Wohnenverfolgt Dienstleistungen,
Kleingewerbe und Kreativateliers sollen das Areal in ein vielfaltiges Quartier
verwandeln®® Dies wiirdedie Verlagerung des Standortes bedeuten. Modellreclenung
mit einer reduzierten BPwitdenxzyglavestitioreswrd | 2 ¢c he
180 Mio. Franken filhreazu wi rd eine Gr und38Htedtigksf | 2 che
Fir diese mdchte man nicht metts 30 Mio. Franken bezahlen. Fur die Baukosten wird

mit 150 Mio. Franken gerechnéilit der DCFMethode und einer Amortisationsdauer

von 30 Jahrewdirde dieses Investment zu einem Quadratmeterpreis von ca. 450 Franken
pro Quadratmeter undJahr fuhren, wa eine Verdoppelung der aktuellen
Quadratmeterpreise bedeutéegen diese Variante spricht auch die Haltung der Stadt
Zurich, die an der teilrevidierteonenordnundesthalten will, wagler Verbleib in der
Industriezondedeutet!’Die zweite Variante sk eine Zonenaufteilungor. Die Halfte

des Grundstiuckesim weiterhinfir die Produktion behalten. Der Resill umgezont

und der Wohnzone zugefuhwerden Fir die Weiterfiihrung des Produktionsstandortes
spricht, dassid Ingenieure und Spezialisten ales ganzen Welt, die bei der Rheinmetall

in Oerlikon arbeitenden Standort Zirich selschatzerund sich einen Umzug in eine
Randregion nicht vorstellenkénnen Zudem ist @r Entwicklungs und
Forschungsstandort Zirichit seinen Fachkraftefitir den Forbestand der Firma ausserst
wichtig. Die dritte Option, die & Konzernleitungverfolgt, ist daher der Verbleib am
historisch gewachsenen Standort. Mit dieser Option wirde sich in den nachsten 5 Jahren
nichts andern. Zudem hatte sie den Vorteil, dass emsute Standortbeurteilung und
insbesondere die Entwicklung des Fertigungsstandortes Zirich ohne Zeitdnaek

dieses Jahrzehntasu beurteilt werden konnte.

109v/gl. Flutsch 2013, o. S.
110v/gl. Cukas 20130. S.
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4.3 Auswertung BefragungBB

OE®76Oerlikon, 19002 n7? (Eduardimhofstrasse Neubrunnenstrasje

OE60770erlikon, 13459 n? (Eduardimhofstrasse Brown-Boveristrassp

OE61110erlikon, 116748 n? (NeubrunnenstrasseBirchstrassg

OE61210erlikon, 10016 n? (Binzmihlstrasse Brown-Boveristrasse)

OE62520erlikon, 15602 n? (Binzmiihletrasse Jungholzstrasge

Die ABB SchweizAG machte imJahr 2013 an 23 Standortender Schweiznit 66 9 6 6
Mitarbeitenden aus 89 Landern 3,55 Mrd. Franken Uni$akz der Stadt Ziirich hat sich

die ABB auf zwei Standorte, einen in Oerlikon und einen in Altstetten, konzeniignrt.
Immobilien und Grundstiicke gehoren der ABB Immobilien AG. Die jeweiligen
Divisionen des ABB Konzerns mieten die Liegehaften von der Imobilien AG. Von

den funf aufgelistete®rundstiickenn Oerlikon befindet sich eind®E6077)nicht im

Besitz der ABB Das Gebaude auf diesem Grundstick wird von der ABBftisitig
gemietet ein Teil davon hat die ABB an Bombardier weitervermiddetbeihandelt es

sich um das bekannte Gebaude TOR@® dem sich die Verwaltung und das Engineering
derAbt ei l ung AHi gh?¥Yaindét,adig eur Pivisord Energiesedhnik
Produkte und-Systeme gehoérerAuf den angrenzenden Grundsticken (OE6067 und
OE6121)steherdie Produktionsgbhaude DRO 2und3, in denen die Fertigung und der
Zusammenbau von Hochspannungsprodukten erfolgeRrihling 2010 wurden neben

dem TORO 3 auch das Laborgebéaude fir Hochspannungsversuche, das T®GRO 4
Betrieb genommen. Mitiesen Investitionen bekennt sich die ABB Schweiz zum
Standort Zurich OerlikonDie Leerstandsflache, die als Reserveflache diemfasst
lediglich ca. 250 rh Die Mietkosten pro Quadratmeter und Jahr, die die Immobilien AG
an die Divisionen verrechnetariieren stark nach der Lage und des Zustandes der
Gebéaude. In Oerlikon werden fur die neu und gut ausgebauten Flachen fur Blronutzung
210 Franken, fur die Produktiob60 Franken und fur Lagerflachen 75 Franken
Rechnung gestelltDie Raumkosten im geeteten Gebdude TORO 1 liegen mit
330 Franken fur Buroflachen und 105 Franken fur Lagerflachen ca. 30 Prozent hdher.
Bereits 1988, kurz nach der Fusion, nahm die ABB die Umnutzung der eigenen Areale in

die Hand!!* Heutebeabsichtigtie ABB in Oerlikon keire Umzonungen mehr, da sie die

111vgl. http://new.abb.com/docs/librariesprovider27/publikatichénf_-inkuerzede_140310_ah.pdf?
sfvrsn=2 abgerufen 29.07.2014

112 Hochspannungsprodukte

113vgl. Hurlimam 201Q S. 50
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nicht mehr benétigten Flachen bereits veraussertmr die Zukunftsaussichten kann
der CEO der ABB Immoitien AG nichts sagen, da im heute schnelllebiggobalen

Markt die aktuelle lokale Strategeane untergeordnete Rokpielt

4.4 Auswertung Befragun§tadt Zurich

Die Befragung mizwei Vertretern der Stadt Zurichestatigte die vorher gewonnenen
Erkenntnisse betreffeider Strategie der Stadilit der Raumplanung und der Baund
Zonenordnung gibdie Stadt die Rahmenbedingundén einenachhaltige Entwicklung

vor. Die Bau und Zonenordnundeistet ihren Beitrag zu einzelnen Aspekten der
Nachhaltigkeit undlient als Steuerungsinstrument der raumlichen Stadtentwickumg

mit derZonenordnungcannder Marktso segmentiert werderdass separate Markte mit
Flachen fur wertschépfungsschwachere Nutzungen ausgeschieden wé&rgen.
Grundhaltung der Stadt Zirich bleibt, dass den nochvorhandenen Industreund
Gewerbeflacherfestgehalterwird. Mit der Einschrankung der Ausnitzungsziffer fur
Handels und Dienstleistungen in den Zonen IG Il und IG Il soll ein Teil der Flachen
dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben, damit dieses nicht weiter durch
wertschopfungstarkere Branchen verdrangt wird ofz diesen Bemihungen stehen die
Industrie  und  Gewerbeflachen in  Konkurrenz mit der zuséatzlichen
Nutzflachenbeanspruchung durch das Bevolkerumgd Beschaftigungswachstuiit

der Inanspruchnahme von 4,7 Mio.?rder theoretischen BZReserverkonnen die
Anspriiche desrwartet@ Bevolkerungswachstusna u f 45060000 PBersonen
Zuwachesum 386000 Besch?f thDiegRaummaeuwhg wikl tnichiwe r d e n .
aufgrund der Marktnachfrage ausgelegt, ansonsten mussten Uberall Wohnzonen
ausgeschieden werden. Dass dies nicht den WuinstdreBesitzerder verbleibenden
Industriezonen entsprightist der Stadtregierung klarDie Inkraftsetzag der
teilrevidierten Ba- und Zonenordnung erfolgt erst nach der Genehmigung durch den
Regierungsrat. Erst dann werden die Besitzer der Industrieflachen begreifen, dass sie

keinen Mehrwert auhrenFlachen durch Umzonungen erzielen kénnen.
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4.5 Auswerung Standortfaktoren und Zufriedenheit

Die Befragung bzw. die Bewertung und Gewichtung der wichtigsten Standortfaktoren
konnte nur mit den beiden Vertretern der Industrie vorgenommen wétdedie SBB
spielen Standortfaktoremnd deren Zufrieenheit keie Rolle, da die SBB ihre
Infrastruktur dort baut, wo sie gebraucht wird. Die Vertreter der Stadt wolltemisith
detail |l i ert Standortthidonen dusserrigensellenfdies tun.

Allgemein kann festgehalten werden, dass die Verfugbarkeit Arbeitskraften der
wichtigste Standortfaktor ist und dass dieses Kriterium in der Stadt Zirich erfallt wird.
Weiter wurde vor allem dieallgemeinguten Verkehrsanbindungedie N&he zum
FlughafenzZirich-Kloten, der 6ffentliche Verkehund die allgemeimgute Infrastruktur

als Starke des Standorts Zurich genakim.gutes Angebot in der Standortinfrastruktur
(Kinderhorte, EinkaufsmoglichkeiteRjtnesscenter uswschatzen die Mitarbeiter sehr
und verhilftihnen zu einer guten Woilkfe-Balance, diese wderum tragt zu einer
nachhaltigen Unternehmenskultur B¥i. Die Faktoren Lohne, Steuern, Zinsen,
Vorschriften und Absatzmarkte spielen eine weniger wichtige Rolle, bzw. sind Krjterien
die nicht von den Immobilienzustandigen, sondern auf Konzernehsndiert werden.
Beméangelt werden die hohen Grundstiickspreise und Raumkosten sowie die fehlenden
Ausbaumadoglichkeiten. Dieseaktorenwurden aber neutral gewichtet, da sie gegeben sind
und eineuntergeordnete Rollspielen Mit der teilrevidierte Bauund Zon@ordnung

haben sich die Immobilienverantwortlichen noch nicht auseinandergesetzt.

114\/gl. Caspar 2012, S. 27
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5 Ergebnisse undSchlussbetrachtung

5.1 Fazit

Der Wirtschaftsstandort Zirich steht im regionalen, nationalen und internationalen
Umfeld hervorragend da. Dieerausragende®tarken der Agglomeration Zirich sind der
starke  Finanzplatz, die hohe Lebensqualitaattraktive Bildungs und
Forschungseinrichtungen, der flexible Arbeitsmarkt, eine gut ausgebaute Infrastruktur
und die im internationalen Vergleich tiefen Steuern. Deyagéber stehen jedoch
Schwachenwie die kleinraumigen politischen Strukturetie hohe Regulierungsdichte

und das ungenugend ausgenuitzte Industriepotential. Neue Produkte, Prozesse und
Dienstleistungen kénnen unzureichend mit dem an Hochschulen und wraysstétten
entwickelten Wissen umgesetzt werden.

Die Attraktivitdt des Standortes Zurich zieht nicht nur viele neue Firmen an, sondern auch
Arbeitskréafte aus ganz Eurofdaie Zuwanderung macht in der Stadt Zurich zwei Drittel
des Wachstums auBie Wohnbe&otlkerung tberstieg im Januar 2014 erstmals seit 1973
di e Mar k e von 4 1@ Old OKBBton Elirichw witd nmé r einer
Bev°®l kerungszunahme von rund 2000NElGe Per s ol
dem Bevolkerungswachstuntegyt die Pro-Kopf-Flachenbeaspruchungaufgrund des
wachsenden Wohlstands. Dazu kommt die steigende Zahl von Kleinhaushalten mit
zunehmender Individualisierung und Alterung der Bevdlkerurigie hohe
Wohnungsnachfrage und das tiefe Zinsumfeld bringt die Bauwirtschaft seit Jahresn an ihr
KapazitatsgrenzerDieses Wachstum konnte nur durch Zufihrung von neuen Flachen
abgedeckt werden.Freiflachen am Stadtrand (z.B. Glattpark Opfikon, Quartier
Ruggéacher in Zirick\ffoltern), grossflachige ehemalige Industrieareale (z.B. Escher
Wyss, SinCity, Zollfreilager,Manegg sowie von der SBB nicht mehr bendtigte Flachen
(z.B. Europaallee, Westlinklvurden der Wohnnutzung zugart. Die Umnutzung
ehemaliger Industrieareale ist in der Stadt Zurich weit fortgeschritten. Eine solche
Raumentwicklung istus vollswirtschaftlicher Sicht sinnvallEinwohner und neues
Gewerbe mit wertvollen Arbeitsplatzen siedelten sich an und generieren
Steuereinnahmen. Kostspielige Infrastrukturbauten in neue Ballungsraume erubrigen
sich, die Siedlungsqualitat wird gesteigert und die Umnutzungen leisten inreagBeitr
haushalterischen Nutzung desyreits bebauteBodens.!®

115vgl. Zust/ Joanelly/ Westermann 20Q8. 89
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Der Flachenanteil der Industriend Gewerbezonen mit 2 Knentspricht heute noch

5 Prozent am Total aller Bauzonen. Hiidustrie und Gewerbebetriebe mit grossen
Emissionen (Larm, Geruch, Adf) kommen in der Stadt Zdrich nur die
Industriezonen (I) bzw. neu die Industriend Gewerbezome (IG ) mit einer
Gesamtflache von 1,2 Knin Frage.94 Prozent dieser Flachen gehdren 7 Firmen, die
Rest fl a@che ?ieitt sich Zup ® GrdnOstiickauf. Am Stadtrandpeben der
Autobahn in ZurickAffoltern, hat es noclirei unbebaute Parzellen, diedSste gehort
der Stadt und wird als strategische Reserve behdltiengrossen Industriekonzerne
wollen an ihre Standorgn in der Stadt Zirich festhalieda sie vom Technologietransfer
von den beiden Hochschul@mofitierenund in der attraktiven Agglomeration Zurichs
genugend Fachkrafte findelie SBB, der die Halfte der Industrieflachen in der
Zone 1G | gehdr will ihre fur das Kerngeschaft nicht mehr bendtgGrundstiicke
aufwerten, um eine moglichst hohe Wertschopfung zu erziglea.entspricht aber nicht
der Strategie deRegierung der Stadt Zirichdie mit der teilrevidierten Bauund
Zonenordnun@n den noch existierendémustriezonen undolchermit Zulassung von
Handels und Dienstleistungsnutzungeesthaltenwill. In diesen noch vorhandenen
Arbeitsgebieten fokussiert die Stadt auf die Ansiedlung@oistern mitHightech Life
Sciences und andereukunftstrachtige Firmen11®

Kleine und mittlere Betriebe, wie das produzierende Gewerbe, sind angesichts der
wachsenden Marktmacht der Grossunternehmen in Gefahr, verdrangt zu vizeden.
Nachteil der hoheren Produktionskosten, die insbesondere durch die Lobn
Raunkosten verursacht werden, kénnen gegeniber der internationalen Konkurrenz in der
Regel nur begrenztdurch eine bessere Arbeitsproduktivitat kompensiert werden.
Aufgrund des Kostendrucks wird sich der Trend der Verlagerung von Stanoldukten

in Billiglohnlander weiter fortsetzerDie Unternehmen missen sich noch starker tber
den Preis oder Innovation differenzier®afir konnen dikleineren, lokal verankerten
Unternehmungen vom Regionalbonus profitiess.lokaler Betrieb vor Ort kann er auf
die Wiinsche deKunden eingehen und viel flexibler fertigexilein das Argument, dass
keine leerstehende Flachen, geschweige denn bezahthareYerfigung stehen
widerspricht der These, dass ein produzierendes Gewerbeunternehmen mit einer
benotigten Produktionsflachheo n 4 éetn@n@virtsehaftlich tragbaren neuen Standort
in der Stadt Zurich in absehbarer Zukunftlen kann.

116vgl. Fasshind 2013, 0. S.
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5.2 Diskussionund Handlungsempfehlungen

Das untersuchte Gebiet umfasst dig Industriezonen in deStadt Zurich. Es versteht
sichvon selbst dassFirmen die historisch gewachsesind, ihre Produktionsstandorte
auch in anderen Zonefmicht Industrie und Gewerbezonen der Stadthaben.Sie
profitieren dabei von der Bestandesgarardie, bestehende Bauten und Anlagen, die
rechtmassig erstélwvorden sind und heute nur infolge einer Recbtker Plananderung
gegen geltendes Recht verstossen, sthB& einem Kauf einer solchen Parzelle und
somit der Ubernahme der Bestandesgarantie jstdeshfraglich, ob eine zonenfremde
Nutzung zukunftiggewahrtwird. Diese Fragestellung ist sowieso eher theoretisch, da auf
diesen Grundsticken sich mit Wohnen und Dienstleistungen eine weit hthere Rendite
erwirtschaftenlasst Der Anlagenotstand treibt die institutionellen Investoren, wie
Lebensvergherurgen und Pensionskasseim die Immobilienanlagen und dies mit
Bruttorenditenziele zwischen 2 bis 3 Proz&wdr Nachfragetuberhang nach Wohnungen
und dasmmer knapper werdende Flachagabot in der Stadt Zurich fihrem weiter
steigenden Bodenpreisen. Bigihrt zu einem Ausweichen der Welumd Arbeitsgebiete

in die Randzonen der Stadilit der immer besser werdenden Verkehrserschliessung
werden diese kunstlichen Grenzen immer weiter vom Stadtzentrum in die Agglomeration
hinaus geschoben. Vor allem der shau der Bahn steigerte die Attraktivitat der
Metropolregion Zirichs. Gewisse Agglomerationsstandorte konnen heute schneller mit
dem Zug und der-8ahn erreicht werden, als innerstadtische mit @foder mit dem

Auto. Betriebe mitAusbau oder Verlagerngsabsichtetreiben nicht nur i@ fehlenden
Nutzflachenaus der Stadt, sondern auchdexkehrsituationund dasParkplatzangebot.

Das schweizerische duale Bildungsystem hilft dem  Fachkraftemangel
entgegenzwirken. Eine guteAnbindung anden OV ist bei der Standortwahl aber
zwingend, damit gentugend Auszubildende rekrutiert werden koriberware daher
sinnvoll, in der Agglomeration diegut erschlossenemndustriebrachen mit neuen
Produktionsclustern (nicht nur Hightech) wiederzubeleben. Die r8taetungwill die
bestehendemndustrieggeldnde erhalten, Larmnd Verkehr sind aber unerwtinscht. Die
nicht mehr gebrauchten Flachen der SBB eignen sich hervorragend fir larmintensive
Nutzungen. Die Verantwortlichen der Stadd der SBBnussensich einigwerden, dass

diese Flachen langfristig nur der Industrie und dem produzierenden Gewerbe zur
Verfigung stehen. Ohne Kompromisse wird dies aber nicht gehen, zudem wurde im

November 2011 von der stimmberechdiy Stadtbevolkerung entschieden, dass der
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Anteil an gemeinnutzigen Wohnungen auf ein Drittel des Mietwohnungsbestandes erhoht
werden soll.Fur eine Firma muss ein Investment in Immobilien eine langfristige, dem
Standort entsprechende wirtschaftliche Nutzung mit sich brinDen.lokd tatigen
Unternehma habenrein Interesse daran, mdglichst in der Nahe der Stadt zu produzieren,
wo ihr Kundenpotential gross isklr die Kundenndhe ist man auch berbithere

Raumkosten zu bezahlen.

5.3 Ausblick

Der Bodenmarkt im Industrdeind Gewerbesektor ist ein hochstvollkommener Markt.

Er wird durch die geringe Zahl der Marktteiinehmer und deren mangelhaften
Informationen gepragt Dazu kommt die starke Reglementierung. Die Bodenpreise
hangen von den Vermiebder Verkaufsmoglichkeiten bzw. von den individuellen
Eigennutzungswerten der darauf erstellten Gebaude ab. Er richtet sich nach dem zu
erwarteten (Verkaufy Preis bzw. den Opportunitatskosten Mit der Wertsteigerung

der Grundstiickpreise erhoht sich in der Regel die Verkaufsbereitschaft. Diese wird
insbesonderayeférdert, wenn die Ertrdge aus dem Verkauf der Grundsticke hoher
ausfallen als die Grundrente aus der eigenen Nutzii. Umzonungen von
Industriearealen zur Zentrumszone mit Mischnutzung kénnen Landwerte mindestens
verdreifacht werden. Genaue Wertedsimicht vorhandengine weitere Untersuchung
ware winschenswert und wirde Transpat@aen Wohlwissenddas Wert und Preis

nicht das Gleiche sindDer Marktwert entspricht immer einer Einschatzurgler
Bewertung der Preis ist das Ergebnis vémgebotund Nachfragedaher der effektiv
bezahlte Geldbetrag.

Interessant ware auch zu beobachtdm mit derBZO-Revision, die keine Umoder
Auszonungen vorsiehtsich das produzierende Gewerbe in den verbleiden
Industriezonen halten bzw. weiterentwickeln nka Oder, ob esmodernen
Produktionsbetrieben, die in Verbindung mit dem Wissand Forschungsplatz stehen

und cem publikumsorientieren Gewerweichen mus<Ein gesunder Branchenmizu

dem auch das lokal produzierende Gewerbe gehort, vergrossefngabots und
Produktevielfalt und bietet Gberdurchschnittlich viele Lehrstellen und handwerklich

ausgerichtete Arbeitsplatze, auch dimterschiedlich qualifizierte Personem

117K osten der alternativen Verwendung eines knappen Faktors
118\/gl. Kapitel 2.3
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Anhang

der Stadt Zirich

n

Grundstiicke in den Industriezonen

Anhang A
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Totalflache IG Il (r?r) 1'955'082
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Abbildung 11: Industrieflachen in der Stadt Zirich
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Abbildung 12: Industrieflachen in defone IG |
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Anhang B: Zonenplane Teilrevision Bau- und Zonenordnung
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Modellrechnung Eigenmiete

Anhang E

DOZEEL 002LEL 000321 0OF.FEL noszEL DOZ.LEL 009.6C1
%Pl 199,980 %9 CZT.LBE WEY QLLLIE %iE  EELELE WET  GESE9C % FRRFSE 000.09e

] o5 05 ] 0s 0s 05

EEL.EEESL bLELELGE G88.888.81 139.958.81 L= .ol 00000081
0 00M0T L 00M00k k 000,081 k 000,092 [4 000.0FE £ 000.02F 8¢ 000.005
Sh- 0000992 - 0000852 Flo 000.005.2- £k 000.02F.2 €k 00D.0FEZ- £ 000,092 2k 0000842
Z1- DoookT il ook V- 000.0kZ- Foll S v 11 0 o o S 0 ) iy Fol S o 10 0 oy - 000.0LZ-
€0 00005 €0 000,05 £0- 00005 €0 00005 £0 00005 €0 00005 €0 00005
- D00.0gL- oL 000081 0L 000.081- 0= 000.08L- 0’k 00002 0L 00008 0~ 000.08L-
ol- 000081 oi- 000,081~ 0k 000081 0L D00.08L- 0L 00002 0L~ DDOOSL- 0'l-  000.08k-
90 00000 iy 0o0.00L- 90~ 000,001~ 90 000,001 90~ 000.001 90~  000.00L g0~ 000.00L-
€0  D00.DS £0 000.0S- €0 000.08 £0 D0O.0S- €0 00005 €0  DDO0.0S £0- 00008
L0 D000z L ooouOzTL- L0 000.0Zk L0 00o0gE- L0 000.0Cv L0 D000E L0 00002k
90 00000 a0 000.00L- 90- 000,00k 90  D0DO0.00E- 90 00000k 90  DDO.0DL 0~ 000.00L-
€5 000096 6 000,086 ¥+ 000,008 0+ D0ODEL- g€ 000.0FF - 000095 L& 00008t
6€  D00.D00L BE" 000.00.L 6% 000.00L- ¢ 000.00L- g€ 000.00L 6% 000.00L 6¢-  000.00L-
5k pon0eeE St 000089.E Sk 000.089. 5t 000,089, 1 000.039.2 Sk 000.089. Sk 000.089.2

000.000.E- 000.000:E- 000,000:E- 000.000:E- 000.000£- 000.000.&" 000,000~

000,008 000008 000.008- 0o0no0s- 000.002- Do0.008- 000008
9t 000.08F9  9€ 000.08F.9 9€  000.08F.8 9t 000.08%.9 9t 000:08%.9 g 000.08F.9 9 000.08%.9
¥ DO0.0ES.LE  +9 000.025.1 1 9 000.0Z5.11 ¥9  D00OZSLL ¥ 000.0Z5.kE o 0000251 L ¥9 00002511
00k GO0.000.81F 00k 000.000.81 00k 000,000,281 00F  000.000.8F 00k 00000081 00k 000.000.81 00k 000.000.81
118 poo.ooosE 00k ooo.ooost 001 000.000.8L 0OF 0000008 001 00000028 0aL oon.00o.8 L 00L 00000021

% | % 14 %o 1 Yo 4 % | % 14 %o 4
0ok 4 0O0EZ M4 0ormE 4 oorogk 14 0009k 44 0okl 44 00oZE 14

Wi oud (9g) Bunydoyospap
Japaqueny oid Zyeswny
(17 1w 1spaqueny jyezuy

e - f [ )

puBMNESqaL}Sd "JSU0S
usbundgiauyasgy
puUBMNEZUELLY

ussadsasiay g Dungqaay
pussnesiunyes A,
bBunBiosug pun aifiaug
puesynesburuayiss,
yedyng

Zesig ‘uaumeieday ‘YeWSUN
pUBAMYNELLNEY

Dunyesus,, puBsNEELU0SIad

aa
LIOIYNpCld JoAY pUBNMNEELOSIS
oInNg puUEsMNE[EUDSIa4

18a
uabumsia|puual ‘[eusEwEzug

Benissuonynpold
ualeuy “lebue buruspuesspuRlsag
usburuapungsopg

sop=0ug

(z 000% 2y2E1d) ;w cud =1

alallilializ Bunuyssijispop|




Anhang F: Investitionsrechnung
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Investitionsrechnung
[Einnanmen
Bezeichnung ~ Flache Indederung  Laufzeitbis  MielemZpa  Misterrag pa. Marktm2pa.  Indedenng  Marktp.a. Fotential
Mistverirage m2 [in% Infiation] ~ [Jahr] [CHFIm2p.a] [CHF p.a] [CHFim2pa]l  Markt [3] [CHF pa] [CHF pa]
e 1 [Halle Prod.__| 2000 | 100%] | | B [ 120 | 100%] 480000 480000
Nr.2 1 | 100%| I I = ] | 100!
Nr.3 | | 1 100% | | | - | | 100% |
Total 4'000 - - 120 480°000 430000
FDIVI0!
0% |der hmen
Ausgaben vor Saniening nach Sanienun Sanierung
Betriehsk 0.0%der Salimisteinnahmen 2 0% |der Solimistsinnahmen 2015 Sanierungsjahr
[Verwsitungskosten 2.5% der hmen 3.0% |der Sollmisteinnahmen £'000'000_Sanierungskosten) Cash Flows
Unterhalt 0.0% [der hmen 3 |der men 0% temp. Leerstand 1000
Total 2.5% |der Scllmieteinnahmen 10.0% |der Sdllmisteinnahmen - e
-roo0 2 s Tz g Ty
|Gebaudeversicherungswert___ | 10/000°000 [CHE 2000
[Rencvationsfonds ab Jahe 11| 7.00% [in % GV-Wert 3000
4000
K: 5000
Diskontsatz 5.00%
Infistion T.25% Bewertung per 01.01.2014 1'203°000 )
Indexierung Exit 100% Planjahr
Resin: 100 |Jahre
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit
Planjahr 1 2 3 4 5 g 7 3 () 10 11
Nr_1 - Halle Prod 480'000 485000 492075 488'226 504454 510758 517144 523608 530153 536780 543480
Nr.2- - - - - - - - - - - -
Nr.3- - - - - - - - - - - -
Soll-Misten 480°000 486'000 492075 498'226 504'454 510'758 517144 523'608 530153 536'780 543450
Temporsirer Leerstand 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%|
Sockelleerstand 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%|
./ Leerstand [CHF] -480'000 -485'000 - - - - - - - - -
Ist-Mieten - - 492075 498'226 504'454 510'755 517144 523'608 530153 536'780 543'450
|/ Betricbskosten -8'800 8720 -g'842 -E'985 -10'089 10215 10343 1472 -1re03 10738 10870
| Werwaltungskosten -12'000 12150 -12302 12456 12811 12788 -12929 -13'080 13254 -13420 13587
. Unterhait -24'000 -24'300 -24'604 -24'911 25223 -25'538 -25'857 -26'180 -26°508 26938 27174
I Bewi 45600 46170 467747 47331 47923 48’522 25129 49743 507365 50954 51632
E 0% 0% 0% EL 0% 0% 0% El 0% ~10%|
T Sanierungskosten 000000 4000000 0 ] 0 ] 0 0 [ o
] 110462
Cash Flow 4045800 4048170 445328 450'894 456'531 452'237 46E'015 473'865 475789 4B5'786 381356
Exit Value Eg il
Present Value 3857052 B 384601 70952 7704 384920 337610 300731 306276 305501
Bewertung per 01.01.2014 1203445 NetioRendite 336.17% Bruto-Rendite 3080% m-Preis 30075
2014, 13:36:5A I DCF_ XI5
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Investitionsrechnung
[Einnahmen
Bezeichnung  Flache Indesserung  Laufzsitbis  Mistem2pa.  Misterrag pa. Marktm2pa.  Indexierng  Marktpa. Fatential
Mietveririge m2 [n% Infistion] ~ [Jakr] [CHFim2p.a] [CHF p.a] [CHFim2pa]  Markt [36] [CHF pa] [CHF pa]
N 1 [Halle Frod__| 2000 100%] | | -] [ 120 100%] 480000 480°000
Nr_2 | | | 100% | | | =1 | | 100% |
Nr.3 | | 1 700%] | | =1 | 1 T00%] = -
'?ml 4000 = = 120 480°000 430000
| =DIVi!
0% |der hmen
Ausgaben “ior Sanisung niach Saniern [Sanierung
Betrisbskosten 0.0%|der Solimisteinnahmen 2.0% |der Sollmigteinnahmen 2015 Sanierungsjahr
Verwaltungskosten 2 55 [der hmen 3 |der men 5'000'000_Sanierungskosten Cash Flows
Unterhalt 0.0% [der Salimi hmen 5.0% |der Sollmigteinnahmen 0% temp. Leerstand 1000
Total 2.5% [der Sallmisteinnahmen 10.0% |der Sollmisteinnahmen = e
1o 2l s T3 gl Ty
Gebiudeversicherungswert | 10'000'000 [CHE 2000
Renovationsfonds ab Jahr 11| 1.00% [in % GV-Wert 3000
4000
LS 5000
Diskontsatz 500%
Infiation 1.25% Bewertung per 01.01.2014 -1'577'000
Indexierung Exit 100% Planjahr
Resin 30 |Jahre
[ 2015 2018 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Exit
[Planjahr 1 2 3 4 5 [ i 3 o 10 11
Pr 1 - Halle Prod 480'000 486000 492075 488'226 504454 510758 517144 523608 530153 538780 543450
Nr.2- - - - - - - - - - - -
Nr 3- - - - - - - - - - - -
Soll-Wisten 480°000 486'000 452075 458'226 504'454 510'755 517144 523'608 530153 536'780 543'450
Temporsrer Leerstand 100% 100% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%|
Sockslleerstand 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%|
/Lserstand [CHF] -480'000 488000 - - - - - - - - -
Ist-Mieten - - 492075 498'226 504'454 510'758 517144 523'608 530153 536'780 543450
/ Betrizbskosten 8720 -g'842 -E'985 -10089 10215 -10343 1472 -1re0a 10736 10870
I Verwaltungskosten 12150 12302 12456 12811 12788 -12929 -13080 13254 -13420 -13'587
I Unterhalt -24'300 -24'004 -24'911 -25'223 -25'538 -25'857 -26'130 -26°508 26830 27174
1 Bewi 46170 467747 47331 47523 ~48'522 35129 49743 507365 50954 51632
0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% -10%|
T Sanierungskosten 000000 4000000 0 ] 0 ] 0 0 [ o
] 110462
Cash Flow 4045600 4046170 445328 450'894 456'531 452'237 466015 473865 4778 4B5'786 381356
Exit Value T260287
Present Value 3857052 L 354601 70952 7704 384920 33FEI0 300731 306276 35251135
Bewertung per 01.01.2014 ___1'576'921 Netto-Rendite 256.55% Brutto-Rendite 3044% m-Preis -304.25
17.07.2014; 13:393A I DCF_ XI5
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