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Zurichs letzes Hochhaus

Das Hochhaus zur Schanzenbriicke lokalisiert sich in Zi-
richs Zentrum am Schanzengraben in der Stockerstras-
se 64. Nicht weit entfernt befindet sich das ab dem 19.
Jahrhundert aufbliihende Finanzzentrum der Stadt am
Paradeplatz. Realisiert wurde das Blirohochhaus von
der Zur Schanzenbriicke AG bestehend aus der Han-
delsbank NatWest (HBNW) zu 49 %, der Schweizerischen
Bankgesellschaft (SBG, heute UBS) zu 48 % und die Ems-
Chemie-Holding AG zu 3 %. Die zwei Akteure, welche die
Raumlichkeiten des Hochhauses mit Beendigung des
Baus ab 1989 gemeinsam bespielten, waren die Han-
delsbank und die SBG.

Dem Bau geht eine lange Entwicklungsgeschichte vor-
aus: Die Planung begann bereits 1962 mit dem Erwerb
zweier Grundstiicke an der Brandschenkestrasse und
der Grindung der Gesellschaft Zur Schanzenbriicke AG.
Urspriinglich war es die Emser-Werke AG, die aus Eigen-
bedarf ein Blirohaus errichten wollte. Da aus stadte-
baulicher Sicht nur eine Gesamtbebauung des Gebie-
tes mdéglich war, mussten angrenzende Grundstiicke
erworben werden. In Folge dessen iibernahm ein be-
troffener Grundbesitzer, die Handelsbank NatWest, 49
% des Aktienkapitals der oben genannten Gesellschaft.

In den folgenden Jahren wurden unterschiedliche Projekt-
ansatze von dem Architekturbiro Patvag-Technik AG
(heute Itschner+Cantz Architekten AG) fiir die Uberbau-
ung des Areals erprobt. Im Jahr 1980 wurde das Bau-
gesuch eingereicht, die Baufreigabe erfolgte 1985. Ein
Jahr zuvor trat die Ems-Chemie 48 % des Aktienkapi-
tals der Zur Schanzenbriicke AG an die Schweizerische
Bankgesellschaft ab, da sich fir sie andere Mdglichkei-
ten an Buroflachen aufgetan hatten.



Aufgrund der neuen Akteure anderten sich die Anforde-

rungen an das Hochhaus zur Schanzenbricke. Mit der
Baufreigabe wurde die Planung hinsichtlich der Ge-
baudeeinteilung, einem zusatzlich sechstem Unterge-
schoss und der Fassade, neu uberarbeitet. Die Bauein-
gabe endete 1988. Im darauffolgenden Jahr wurden die
Ausfuhrungsplane bei der Baupolizei Zurich abgelegt.

Das Projekt stellt Ziirichs letztes Hochhaus dar, bevor eine

Initiative, die das Verbot von Hochhausern im Stadtge-
biet bewirken wollte, 1984 vom Volk angenommen wor-
den ist. Dies anderte sich erst wieder Mitte der neun-
ziger Jahre. Mit einer neuen Bau- und Zonenordnung
wird das Hochhaus in einzelnen Stadtgebieten wieder
zugelassen.

Siehe:

/

/

Schanzenbriicke - das letzte Hochhaus von Ziirich, Stei-
ner AG, Zirich 1989

Hochhaus zur Schanzenbriicke, E. Schmid, P. Schuster,
Schweizer Ingenieur und Architekt, 105 (1987)
Hochhaus-Gebiete fiir die Stadt Zurich, Neue Zilircher
Zeitung, Méarz 2001






1987 Sommer - 1988 Dezember_Einbau haus -
technischen Installationen und Anlagen

1985 Juni - 1987 August_Rohbau (inkl. Tiefbau)
1987 Juni - 1988 Friihjahr_Montage Fassade

1989 Februar/Marz_Einzug in drei Etappen
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Emser-Werke AG erwarb zwei Grundstiicken Ems-Chemie tritt 48% des A
an der Brandschenkestrasse pital an die SBG ab. Anschli
Uberbearbeitung der Plansa
1. Griindung von Zur Schanzengraben AG
2. Erwerb weiterer angrenzender Grundstiicke
3. Handelsbank NatWest tibernimmt 49 % des
Aktienkapitals der Zur Schanzengraben AG
4.Verschiedene Projekte vom Architekturbiiro
Tatvag-Technik AG (heute: Itschner+Cantz
'; Architekten AG) wurden erprobt
E Zustimmung der Volksinitiati
% Verbot von Hochhéusern
¥ Stadtgebiet

Aufstieg des Zircher Goldpools

bis 1989: Kalter Krieg Olpreiskrise
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HandelsBank NatWest

2006-2008_Umbau 2 Etappen Geschoss -1 bis 5

2008-2010_Umbau Geschoss 6 bis 13

2021 Fruhjahr_UBS verlasst Hochhaus
2022 _Teilsanierung fiir Zwischennutzung
2023_Bezug der sanierten Biroflachen

SBGIUBS

2033_vorgesehende Ziwschennutzung endet

Zwischennutzung

1997 2006 2007 2013 2033
I
ktienka- Handelsbank verlasst Verkauf an die SwissLife
essende Hochhaus.
tze UBS ubernimmt als

ve:

alleiniger Akteur das
komplette Gebaude.

Schweizerische Bankgesellschaft
und der Schweizerische Bankver-
ein geben ihre Fusion zur UBS be-

kannt

izer Immobilienblase

UBS Bankenkrise

Fiur eine befristete Dauer war die
UBS im Gebaude noch vertreten.
Bis zum Friihjahr 2021 wurde das
Haus gerdumt, da die Arbeitsplat-
ze mehrheitlich im eigenen Ge-
baude in der Europaallee 21 kon-
solidiert wurden.

Neue Strategieentwicklung fir
Hochhaus zur Schanzenbriicke

von SwissLife



10



11

Interview mit Maja Ristic

Maja Ristic ist tatig bei UBS als Corporate Real Estate Port-
folio Manager

13.9.2022, Kontakt per Mail

MB + LG: Wann wurde das Hochhaus an die Swiss Life ver-
aussert?

MB + LG: Wie lange war die UBS in dem Hochhaus zur
Schanzenbriicke dann noch vertreten?

MR: Fir eine befristete Dauer war die UBS ab 2013 im Ge-
baude noch vertreten. Es wurde fir die Zeit gemietet
(Sale & Lease back). Im Friihjahr 2021 wurde der Stand-
ort ganz aufgegeben und das Gebdude gerdaumt, da die
Arbeitsplatze ,mehrheitlich im eigenen Geb&ude in der
Europaallee 21 konsolidiert wurden.

MB + LG: Welche Abteilungen der UBS waren ab der Uber-
nahme des ganzen Gebaudes im Jahr 2006 im Hochhaus
ansassig?

MR: Hauptsachlich Mitarbeitende von (U CEE 4\ ET Lo o8
T LESTQTEIPATETCH B NEEED Y tatig. Siehe auch
https:/www.ubs.com/ch/de/asset-management.html.

MB + LG: Hatte die UBS reprasentative Aufgaben in dem
Gebéaude?

MR: Es gab Raume flr Kundenmeetings und die Leitung
von UBS Asset Management Schweiz war im Hochhaus
zur Schanze domiziliert.



MB + LG: Aus welchen Griinden wurde der Standort am
Schanzengraben fir einen UBS Sitz gewahlt? Oder was
stellen fir Sie wichtige Kriterien fiir eine Standortwahl
dar?

MR: Wir konzentrieren uns und investieren mit Fokus auf
gut erschlossene Gebiete und in moderne, innovative
Arbeitsplatzkonzepte, welche die Zusammenarbeit der

Mitarbeitenden férdern. \Vl gl l=1a R el fit] o1-T gk KO IS F-141¢=1y!

eine sogenannte Footprint-Strategie definiert,um unse

Immobilienportfolio in der Schweizer aber vor allem auch

in der Stadt Zirich zu optimieren, zu modernisieren und

eine innovative, flexible Arbeitsumgebung fur unsere|

I elg o CNCTa o Cla W AVETe 1 Vi G lIStrategisch wichtige Ge-

baude im Zircher Stadtkern, die hauptsachlich fir Mit-

arbeitende mit Kundenkontakt genutzt werden, haben
wir beibehalten und entlang des Lebenszyklus erneuert.

Vor allem kleinere, fur die Bank nicht mehr wirtschaft-

liche Blrogebaude oder solche mit hoher Drittnutzung

haben wir in gréssere Gebaude zusammengefihrt und
verkauft. (Reduktion in der Stadt Zirich von 54 Ge-
bauden (2010) auf heute 19.) Wir fokussieren uns auf

Standworte wie Europaallee und Altstetten (z.B. gute

offentliche Verkehrsanbindung).

MB + LG: Wie unterscheidet sich die heutige Arbeitsweise
Ihrer Mitarbeitenden im Vergleich zu den 90er Jahren,
auch im Zuge der Corona-Krise?

\VIsdDie flexibleren Arbeitsformen flihren dazu, dass sich
heute die Mitarbeitenden zwischen Homeoffice, Office
F]ale N oL-To[le]a 1R g IVISEY WY ST oM IN den 90er Jahren war der
Hauptarbeitsort im Office zu 100%. Flexibles Arbeiten
war zwar bei UBS schon vor der Pandemie moglich, aber
Corona hat die Entwicklung sicher beschleunigt.

MB + LG: Stellten die Untergeschosse eine Herausforde-
rung fir die Nutzung dar? Gab es viel Leerstand? Fan-
den die Besprechung- und Konferenzraume im ersten

12
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Untergeschoss eine haufige Verwendung?

MR: Die Meeting Rdume im 1. UG wurde durch das Business
gut gebucht, ein Raum war sogar ein Schulungs-Raum,
auchvon der Grésse waren die die eher grossen Meeting
Raumen im Haus. Zudem war im 1. UG eine Cafeteria
untergebracht, welche gut genutzt wurde. Die weiteren
Untergeschosse (ab 2. UG) wurden als Technik Raume
und als Lager genutzt.



Interview mit Simone Zurbuchen

Simone Zurbuchen ist tatig bei SwissLife im Bereich As-
set Management und betreut das Objekt Hochhaus zur
Schanzenbriicke

9.9.2022, Swiss Life, Enge

MB + LG: Aus welchen Griinden haben Sie das Hochhaus
zur Schanzenbricke 2013 erworben?

¥4 Das Hochhaus zur Schanzenbricke war eine gute In-
vestition fur uns und unsere Klienten¥e EX-1¥ (e s Rla X-1121:1g
guten Lage in Zirichs Zentrum befindet.

MB: Wie wahlen Sie lhre Standorte in Zurich? Gibt es ein
Portfolio all Ihrer Objekte?

SZ: Es gibt eine Richtilinie der SwissLife fiir die Erwerbung
der Objekte. Generell sind es nur Objekte, die sich in
der A-Lage in Ziurich befinden. Es gibt kein offizielles
Immobilien Portfolio unseres Eigentums.

MB: Wie funktionierte das Mietverhaltnis mit der UBS?
SZ: Ganz normal.

MB: Wie sieht Ihre Entwicklungsstrategie fur das Hoch-
haus aus?

SZ: Dazu kann ich mich nicht aussern. Die fur uns beste
Option war eine Zwischennutzung fir die nachsten zehn
IEW A Wie es dann in zehn Jahren aussieht, das weiss ich
11[«43iEs wird dann von der politischen Situation sowie
vom Zustand des Gebadudes abhangen. Auch die Aus-
wirkungen auf das Klima werden eine Rolle spielen.

14
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MB: Wurden die Bluroraume fur die Zwischennutzung be-
reits vermietet? Gibt es eine hohe Nachfrage? Welche
Unternehmen zeigen sich besonders interessiert?

SZ: Es gibt schon Interessenten fiir die Biirofiichen.[c€lX

nerell ist die Nachfrage hoch.

MB: Wo sehen Sie Potential und wo Grenzen in dem Hoch-
haus zur Schanzenbricke?

SYM Zur Zeit sehen wir unser Potential darin, das Gebaude
eiter zu nutzen. Je nachdem, wie sich der Stand de
Politik und der Zustand des Gebaudes in zehn Jahren

erandern wird, werden wir hinsichtlich des Hochhauses
zur Schanzenbricke weiter handeln.

MB: In dem Bericht der EBP zur Prifung des Tragwerkes
vom Hochhauses zur Schanzenbriicke hinsichtlich der
Erdbebensicherheit haben wir gelesen, dass eine Auf-
stockung von 5 Geschossen technisch maglich ist. Ware
das fiir Sie eine Option in der Zukunft?

SZ: Technisch ware es moglich, doch der Schattenwurf des
Turmes stellt ein Problem dar. Aufgrund der Position des
Turmes wurden wir bei einer Aufstockung die bewohn-
ten Gebaude in der Nachbarschaft mit dem Schatten-
wurf des Turmes beeintrachtigen. Das Gebaude miisste
auf der Parzelle bewegt werden.

MB: Kénnen Sie sich eine Wohnnutzung fiir den Standort
vorstellen?

SZ: Nein, nicht im Zentrum. Das ist nach dem Zonen Nut-
zungsplan der Stadt auch garnicht méglich, da nur Bu-
roflachen ausgeschrieben sind.



Interview mit Rebecca Oesch

Rebecca Oesch ist tatig bei der SPGI. Sie sind zustandig
fur die Entwicklungs- und Vermarktungsstrategie des
Hochhauses zur Schanzenbriicke.

6.9.2022, Hochhaus zur Schanzenbriicke, City

MB + LG: Wie sieht lhre Entwicklungs- und Marketing-
strategie aus?

RO: Grundsatzlich vermieten wir im Vollausbau. Es wird
alles geliefert im Ausbau, was man so braucht, so dass
die Mieter nur ihr Mobiliar reinstellen uns loslegen
mussen. Das Bedeutet, die Verkleidungen (Heizung,
Kern) werden neu gemacht, die Haustechnik wird revi-
diert, die Deckensegel mit Kihlung und Liuftung wer-
den wo naotig revidiert, die alten Teppiche auf den Bo-
den werden entfernt und durch neue ersetzt, es wird
neue Abdeckungen bei den Bristungskanalen geben,
es gibt auf jeder Etage eine fertig eingebaute Teeki-
che, Bader werden saniert oder neu angelegt. Speziell
fur das Hochhaus ist, dass man keine zusatzliche Un-
terteilungen einfligen kann. Das kann auch der Mieter
nicht. Wenn man eine zusatzliche Unterteilung méch-
te, muss man zum Bauamt gehen und eine Baubewiilli-

gung einreichen. Dies bedeutet fir die Antragsteller,

dass sie nie neusten Gesetze beziglich Brandschutz,

Sicherheit, klimatische Anforderungen erfillen mis-

sen. Das wirde einen Gesamtumbau bedeuten. Die

Teilsanierung, wie sie die Swiss Life zur Zeit durch-

fuhrt, muss aus diesem Grund ohne Baubewilligung

auskommen. Das bedeutet: ECIIHERCICale gt gl R=1g Ko =)

Fassade oder im Grundriss, sondern nur sanft sanie-

ren, revidieren und aufwerten.

MB + LG: Wieso haben Sie sich fir die Strategie der Zwi-
schennutzung entschieden?
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RO: Der Gedanke dahinter ist, dass das Gebdude mit sei-
nem Alter von 33 Jahren (Bauzeit von 1986-1989)
noch eine Lebenserwartung von 20 Jahren haben soll-
LN Es gibt noch keine Legitimitat es abzureissen. ;i)
ist es kompliziert eine Bewilligung fiir das Gebaude zu
bekommen mit dem geplanten Ausbau oder Umbau,
wie es sich die Swiss Life vorstellt. Von der Swiss Life
wurden unterschiedliche Moglichkeiten fir die Ent-
wicklungen des Hochhauses getestet: Abriss + Neu-
bau (was nicht ganz einfach ist, aufgrund der Statik)
und im Vergleich dazu eine erste Etappe von Revidie-
rung und im zweiten Schritt erst den Neuausbau bzw.
Abriss + Neubau. Diese Variante wurde von der Swiss
Life dann bevorzugt. Fir zehn Jahre aufwerten, fir
zehn Jahre vermieten und dann wird eine neue Strate-
gie fur das Hochhaus entwickelt.

MB + LG: War die von euch entwickelte Vermarktungs-
strategie auch nur auf die nachsten 10 Jahre ausge-
legt?

RO: Genau, wie machen die Erstvermarktung. Wir gehen
an den Ort und Uberlegen, wie wir die Flache am bes-
ten fur die nachsten zehn Jahre vermieten. Das erste
Feedback an die Eigentimer war, wenn es zehn Jahre
sind, dann miussen wir maoglichst flexibel auf den
Markt, insbesondere beziiglich der GréBe. Wir kénnen
nicht erwarten, dass wir das ganze Haus an einen Mie-
ter vermietet bekommen, wenn es nur zehn Jahre zur
VEIgi Vi I Gl Wenn ein Mieter kommt und das
ganze Haus will, dann méchte er Sicherheit fir einen
(el il YR ET a0 [ B Keiner zieht um flr 7000
gm und weiss dann nicht, was in zehn Jahren ist. Wir
haben jetzt auch Interessenten fur das ganze Haus
und sind mit lhnen in Verhandlung. Die Verhandlungen
geschehen im Rahmen von den COs. Es kénnte dann
sein, das sie das Hochhaus fir die nachsten zehn Jah-
re wahlen bis die Swiss Life es umbaut, El=Iga [F[@W/=Ts]g
die Swiss Life ihnen zusichert, dass sie das Neubau




)]s Das werden sie allerdings nur machen, wenn sie
das Gebaude im Anschluss an die zehn Jahre sicher
haben dirfen und ihnen fir die 3 Jahre in den Sie aus-
ziehen mussen, ein Alternativgebaude zur Verfigung

gestellt wird.

MB + LG: Die Verhandlungsbasis bedingt sich dann aus
dem Standort des Hochhauses zur Schanzenbriicke?

RO: Ja, sie waren dann interessiert an dem Standort. Es
konnte gut sein, das so eine Losung gefunden wird.
Das bringt aber auch viele Nachteile oder Abwagun-
gen mit sich. Wenn man zehn Jahre reingeht, dann
muss man flr eine Zeitraum ausziehen, hat man dann
einen guten Alternativplatz, stimmt es fir alle? Ande-
rerseits sichert man sich eine tolle Adresse und kann
so langfristig auch als Partner mit der Swiss Life ge-
meinsam planen. Das ist fiur beide Seiten grundséatz-
lich attraktiv.

Um auf den Anfang zurlickzukommen. Wir haben als
Entwickler aber klar gesagt, wir kdnnen nicht alles auf
die Single Tenant Schiene setzen. Wir missen auch
schauen, dass wir parallel und von Anfang an auch ein-
zelne Etagen vermieten kdnnen oder Interessenten
finden. Also sind wir auf den Markt gegangen mit un-
serer Strategie, die eine Vermietung pro Geschoss er-
maoglicht, bis auf wenige Filetstlicke. Diese waren:

3. OG mussen gemeinsam vermietet werden, da es in

der 3. Etage eine groBe Terrasse gibt von der meh

Menschen als nur eine Etage profitieren sollte. \i'/Zlalyl

man dann Uberlegt, dass es die Restriktion aufgrund

der Unterteilungen gibt,

oJcHN YAV I-1eI-11 8 weil es die erste Etage ist, welche
ziemlich viele Unterteilungen hat. Das liegt daran,

dass die Buroflachen im 1. und 2. OG wie Grossraum-
buros angelegt sind und wenn diese Flachen von einer
groBen Firma gemietet werden, diese auch lhre Kun-
den in Empfang nehmen muss. Die 1. Etage ist 1335




Quadratmeter, die 2. Etage ist 1073 Quadratmeter
und dann geht es in den Turm mit 370 gm pro Etage.
Die groBe Firma benétigt vermutlich mehr als nur das
3. Stockwerk fiir Meeting Raume und anderen Raum-
optionen abseits des Grossraumbliros.

MB + LG: Auf der Internetseite des Hochhauses zur
Schanzenbriicke sind auch die oberen Stockwerke als
Filetstiicke ausgeschrieben?

RO: Genau, die haben einen anderen Grund. Zum einem
Filetstlicke, aufgrund ihrer hohen Lage und der Aus-
sicht sind es Top Flachen, welche wir nicht einzeln ver-
mieten méchten. Ein anderen Grund ist, dass esEllj
der Etage 12 nicht genug Toiletten gibt fiir eine Ver-
mietung als einzelnes Stockwerk. [BIZISE-Tod sl-W o](=Y (=14
Arbeitsplatz fiir 30 Angestellte, je nach Belegung rei-
chen die 2 Toiletten nicht aus.|{gglRoIcKe[] o) X-L-R (¢ o=
Halfte der Geschossflache dieselbe Anzahl an Toilet-
ten, weshalb die Geschosse miteinander verbunden
WEIC I E1iN In der Realitat, wenn die Geschosse
nicht verbunden vermietet werden konnen, weil man
es nicht los wird, und man einen Mieter fiur eine Etage
hat und sich mit den Konditionen einig wird, die vor-
herrschen, dann wirde man es auch einzeln vermie-
ten. Nicht unbedingt bei den Etagen mit der Terrasse,
aber fiir das 12. Geschoss wiirde man auch eine Alter-
natividsung finden.

MB + LG: Wurden denn bereits schon Flachen vermietet?

RO: Das ist ein schmerzhafter Punkt. Der Single Tenant,

der Interesse an der Vermietung des ganzen Objektes
hat, ist relativ weit in seinen Verhandlungen. Daher
blockiert er uns komplett. \WiIgst1el=1aWe [EMY/=Tgs-Tgle|[¥]g]e]
momentan nicht im Griff, weil sie ,,uber*“ uns gefiuhrt
W AWir durfen in diesem Zeitraum auch keine Vertra-
ge abschliessen, weil die Strategie sonst nicht mehr
aufgehen wirde und das hat Prioritat. Ich habe aber




das 5. EG unter Vertragsverhandlung. Der Vertrag ist
ready, ich halte sie hin, so lange ich noch kann. Das
gleich im 9. OG und im 12.-13. OG. Jetzt sammeln wir
Interessenten, so viele wir kbnnen, um einen Plan B zu
haben, falls der Plan A mit einem Single Tenant nicht
funktioniert.

MB + LG: Aus welchen Branchen kommen die Interessen-
ten?

RO: Das sind grundséatzlich sehr unterschiedliche Bran-
chen. Wir haben letztes Jahr schon mit der Vermark-
tung gestartet und es kann doch passieren, dass man
flr ein so groBes Objekt doch einen Single Tenant
kriegt. Die sind so schwerfdllig, dass man nicht so
schnell zum Ziel kommt. Seit Juni letzten Jahres ha-
ben wir Objekt online. Jetzt haben wir es offline ge-
nommen, weil wir zuerst die Verhandlungen abwarten
o [C1gq\YEINY LI A Wir hatten daher schon diverse Male
Vertrage fertig gehabt zur Unterschrift, konnten durch
den interessierten Single Tenant, aber nicht rechtzei-
tig Bescheid geben und mussten einen nach den an-

deren wieder rauslassen, da wir keine verbindliche

Aussage treffen konnten.IalGICES ClaCR=11ale g e I [ To

beispielsweise Banking, Versicherungen, neue Gro3en

wie die Tech Company und Softwareunternehmen.
Auch die Styles der Unternehmen sind unterschied-
lich. Die Traditionellen, die eher die oberen Geschosse
mieten und die Coolen, welche eher in den unteren
Geschossen angesiedelt sind und die groBe Flache
brauchen, da sie sich im Wachstum befinden.

MB + LG: Richtet Ihr euch mit der Vermarktungsstrategie
an ein gezieltes Publikum?

RO: Wenn wir unsere Offerten abgeben bei den Eigentu-
mern fur die Vermarktung, dann geben wir ein Dossier
ab mit der Bewertung und Zusammenfassung des
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Gebdaudes, wie wir die Situation einschatzen, Beurtei-
lung der Mikro-Lage, was sind die Alleinstellungsmerk-
male von dem Gebéaude. Basierend auf Standort und
Flachen formulieren wir Zielgruppen, welche am ehes-
ten abgesprochen werden sollten. Bei so einer Liegen-
schaft ist es sehr weit gefasst. Es kdnnte tatsachlich
jede Firma sein. Es kébnnen von Start Ups, eher in den
unteren Geschossen aus preislichen Griinden, bis
oben sehr teuer und exklusiv, beispielsweise die Top
Banker sein. Der Schnittpunkt des Standortes ist auch
Clejle]ifRichtung Binz sind all die Coolen, Richtung See
sind die Traditionellen und es gibt alles dazwischen,
WEELENJEEE S -1 Y oI3dqy1g® Ich habe auch schon vie-
le Sachen vermarktet, die anhand der Lage ein Preis-
schild dran hatten, welches schon viel diktiert. Wenn
du 600 - 900 CHF fiir den Quadratmeter pro Jahr willst,
dann wirst du nicht die Start Up’s fragen gehen, die
kdnnen sich das nicht leisten. So hat man vom Preis
und der Location oft schon sehr schnell eine Zielgrup-
pe eingegrenzt. Dann schauen wir uns die Flachen an.
Diese Etage (12. OG) kénnten wir beispielsweise nie
einem Anwalt anbieten. Die méchten immer in kleinen
Arbeitsraumen arbeiten. Man kennt die Typen, eine IT-
Firma bendtigt beispielsweise super gute Internet
Leistungen, welche wir beispielsweise nicht mehr ins
Haus einbauen kénnen, die konnte man auch gleich
aussortieren. Hier ware es allerdings madglich, nur bei
gewissen Bestandsbauten ist es nicht mdglich. Mit
dieser Herangehensweise kann man den groBBen Pool
an Zielgruppen eindammen. Diese Definition ist in der
Offerte an den Eigentimer mit drin. Die Offerte ist
eine Empfehlung an die Eigentiimer, um das Objekt an
potentielle Mieter zu tragen, empfehlen wir folgende
Massnahmen. Das sind zu Beginn meist ein Online In-
serat und eine Dokumentation. Die Dokumentation
zeigt in dem Moment, dass du ein professioneller An-
bieter bist. Es zeigt, dass du alle Informationen in ei-
nem Dokument hast, von Ausbaustandards zu Kernin-
formationen zum Haus und Standort bis hin zu




zusatzlich Informationen bezlgliches des Hauses,
bspw. Inventar. Wenn wir die zwei Punkte abgeschlos-
sen haben, gestalten wir gerne fir gréBere Projekte
wie dem hier eine Website. Dieses Paket nutzen wir
dann fir Social Media und fir unsere eigene Datenba-
sis mit Kontaktpunkten, die wir dann ansprechen. Wir
sind Teil einer weltweiten Organisation und erhalten
so auch Kontakt zu internationalen Playern, die in uns
hineingespielt werden.

MB + LG: Werden die Mietvertrage, die in Zukunft abge-
schlossen werden, befristet auf die 10 Jahre ausge-
stellt?

RO: Ja das ist so. Zuerst schicken wir ein Mietangebot,
um eine gegenseitiges Einverstandnis abklaren zu
konnen. Die Strategie ist von Objekt zu Objekt unter-
schiedlich. Bei groBeren Objekten geht man struktu-
rierter vor. Hier machen wir erst ein Mietangebot. Es
kénnte sein, dass die Firma daraufhin neue Mietbe-
dingungen stellen, wie Beginn des Mietzeitraums oder
Verringerung des Mietzinses. \A sl I {¢ e[ (Ve B
den hat, erstellen wir ein LOI ( Letter of Intent ), eine
Absichtserklarung, die aussagt, das man sich Uber die|
Grundbedingungen im Mietvertrag einig ist.JAVI#CER
der LOI gehe ich zu einem Bewirtschaftungsunterneh-
men, welches eine langerfristige Bewirtschaftung der
Liegenschaft betreut: Sie schicken die Einzahlungs-
scheine fur die Miete oder koordinieren die benétigten
Handwerker. Die Bewirtschaftung frage ich an mit der
Bitte eines Vertragsentwurfes. Den ausgestellten Ver-
tragsentwurf schicke ich den Mietern. Meist geht es
einher mit dem Diskurs von Anwalten, bis man sich ei-
nig ist und der Vertrag letztendlich unterschreiben
wird.

MB + LG: Wissen sie bis wann die UBS die Raumlichkeiten
bezogen hat?



RO: Ausgezogen sind Sie im Frihling letzten Jahres 2021.
Es kann gut sein, dass sie phasenweise ausgezogen
sind, sie sind konsolidiert und sind mehrheitlich in der
Europaallee, in Oerlikon und haben versucht in Zirich
selber die Teams zusammen zu bringen.

MB + LG: War die UBS als einziger Akteur im Hochhaus
zur Schanzenbriicke?

RO: IEATEISCIHESI I CHEG ERIMETIEN was jetzt auch ein

bisschen ein Problem darstellt. Es muss einiges an
Single Tenant Stuff ausgebaut werden, wie beispiels-
weise die Vereinzelungsanalge (Drehkreuze), es hatte
spezifische UBS Signaturen, welche entfernt werden
hatten einen Dach- und Fach-MietvertraggeEL  ol-Te CIIE
tet, dass der Mieter die Instandhaltungs- und Instand-
setzungskosten beziiglich des Gebaudeinneren zu
e[Sl YA Das heisst der Mieter ist autonom unter-
wegs und kann auch selber tUber seine Handlung be-
stimmen und Sachen schneller ohne die Distanz de
SleEltIn I Clil-1g8 Auf jedenfalls hatte die UBS nur
einen Zahler gehabt fiur Gas, Strom, Wasser etc. Wie
gehen wir jetzt also vor, wenn wir etagenweise vermie-
ten. Wir hatten jetzt die Mdglichkeit nachzuristen,
was relativ teuer ist. Die zweite Mdglichkeit ist, dass
man eine Pauschale macht. Wir haben bei dem Hoch-
haus zur Schanzenbriicke die Pauschale gewahlt, was
mit den Steigenden Energiekosten Folgen fiir die Mie-
ter mit sich bringt.

MB + LG: Im ersten UG gab es Besprechungs- sowie Auf-
enthaltsraume der Bankangestellten. Was haben sie
mit diesen Raumlichkeiten vor?

RO: Das ist sehr speziell und wieder davon abhangig wer
in das Gebaude reinkommt. Beim Single Tenant ist das
ganz klar, da darf keiner sonst in das Haus rein. Auch

23 im UG Ubernehmen Sie alle Raumlichkeiten. Ich



konnte mir vorstellen, dass sie Spielhallen fir die Mit-
arbeiteriinnen einfigen beispielsweise. Wenn wir es
einzeln vermieten, hatten wir schon [sElgFAI g =1L Ta) (>
Anfragen gehabt. Bspw. Fir eine Galerie, was sich auf
Grund der Klimatisierung perfekt eignet, da man dort

den Lagerflachen fiir eine ganz normale Einlagerung
von Gegenstanden. Wir hatten auch einen Retailer von
der Bahnhofsstrasse, der auf der Suche nach Drop Off
Space in der Nahe der Laden war um Zwischenmen-
gen einzulagern. Es ist etwas teuerer als ein nicht aus-
gebautes UG, aber falls wir es nicht los werden, kdn-
nen wir es auch trotz Klimatisierung zu normalen UG
Preisen anbieten.

MB + LG: Wie sieht es auf den anderen Geschossen aus,
welche zudem sehr technikbasiert sind?

RO: Es gibt Leerstdnde in den unteren Geschossen, wel-
che zusatzlich vermietet werden kénnen.

MB + LG: Ist es eine Herausforderung mit den 6 Unterge-
schossen?

RO: Der groBBe Vorteil von dem Geb&aude sind die Unter-
geschosse 2 + 3, denn dort haben wir 85 Parkplatze,
was nicht so oft in dieser Umgebung von Zirich vor-
kommt.

MB + LG: Dieser werden dann nur fur Eigennutzung ver-
wendet?

RO: Ja, die werden nur fir das Gebaude verwendet, denn
die werden wir locker |os. IDEERTEICK EER Tl Y
wenn ich sie jetzt vermieten wirde und keine Park-
platze fur die Buroflachen zur Verfigung Aber
man kann naturlich einen Trick machen und die Park-
platze mit einer Kindigungsfrist von einem Monat ver-
mieten und sie jedesmal, wenn ich eine Flache
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benoétige, zuricknehme, um die Flache die ich brauche.

So garantiere ich einen mdglichst geringen Leerstand.

MB + LG: Die Renovierungsarbeiten fiur die Feinsanierung

plante das Architekturbiiro Baumschlager Eberle?

RO: Der GO ist Coneco, die mit einigen Fachplanern zu-

sammenarbeiten. Darunter auch Baumschlager Eber-
le. Beauftragt sind diese von der Swiss Life. Wir haben
mit dem Umbau selber nichts zu tun, wir kimmern uns
lediglich um die Vermietung. Und auch die Swiss Life
ist entsprechend aufgestellt. Bei den institutionellen
Eigentimern hat es sehr oft zwei Verantwortliche.
Eine Person fir die Vermarktung und eine Person fu
den Umbau, welche ineinander greifen und koordinie-
(=118 Bspw. sage ich zu meiner Kontaktperson, fur sol-
che Flachen brauchen wir aber XY, dann geht mein
Swiss Life Kontakt (Vermarktung) zum Bau Zustandi-
gen Kontakt der Swiss Life und sagt, wir kdnnen hier
keine Parkettboden reinmachen, denn es ist zu laut
beim Laufen, bitte spannt Teppiche vor. Uns so ist der
Kreislauf.

MB + LG: Was ist die Ubliche Mietzeit bei der Zwischen-

nutzung?

RO: Es gibt alles. Von wenigen Monaten, kurzfristige Pop-

Up Konzepte, kurzfristige Einzige fur wenige Jahre.
Bei kurzfristiger Vermietung kann es von zwei Jahren
bis 15 Jahren alles sein. Das ist abhangig von der Ge-
gebenheit der Liegenschaft.

MB + LG: Ist das von Relevanz fiir eure Strategie?

RO: Wir wollen unbedingt die ganzen zehn Jahre flllen.

Wir haben auch Interessenten, die fiir 10 Jahre zustim-
men, aber eine Kiindigungsoption nach fuanf Jahren
mochten. Das ware fur uns noch so halbwegs okay.
Aber darunter machen wir nichts. Vor allem haben



Mieter Prioritat, welche flir den ganzen Zeitraum mie-
ten méchten. Sonst gibt es wieder langere Leerstande
und am Ende bekommt man die Flachen nicht mehr
gefullt.

MB + LG: Im Erdgeschoss wird es keine Veranderung ge-
ben?

RO: Nein.

MB + LG: Infolge von Corona haben sich Firmen arbeits-
platztechnisch umstrukturiert, bekommt ihr das aus
mit?

RO: Ja das merken wir sehr, aber nicht nur negativ. In der
Erstvermietung merken wir, das viele Firmen, wenn
der Vertrag auf dem Tisch liegt, Uberlegen, brauchen
wir unser Biro, wie wir es vor Corona benétigt haben?
Hat sich unsere Arbeitsweise geandert? Sind mehr
Leute anders da? Wie nutzen Sie den Space? Viele sa-
EUKELhBwir brauchen ein Biiro, aber wir brauchen es
ENEERY Wir brauchen nicht ein Tisch fiir jeden, wir

brauchen mehr Break Out Space. DI=WE-10) (=W (elaglag[=]g

ins Blro um innovative Sachen zu diskutieren oder um

Projekte abzugleichen, aber weniger um einfache Ar-

oL-Th 10 BoTe [ (=T ) dETed s P AVR N i[e[]gR Den kann man in Ruhe

von zu Hause erledigen. Aus diesem Grund haben sich
die Set Ups in den Biiros schon sehr gedndert. Auf den

Markt sind viele am Suchen und am abgeben, oftmals

auch Firmen, die sich in den Quadratmetern verrin-

gern aber sich dafir in der Qualitat des Ortes upgra-
den bezogen auf Standorts und Qualitat des Gebau-
des?

MB + LG: Nachfrage nach Buroflachen ist also nach wie
vor hoch?

RO: Ja die ist stark und die Mieten halten sich. Spitzen-
mieten sind weiterhin unangefochten. Aber in der
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lomeration ist es etwas anderes. LlglCIE g =]{Ie[e]
gibt es 30% Leerstand, in Oerlikon sind es 10% Leer-

stand. Firmen ziehen lieber in die A-Lage fur wenige
HEYv A Firmenmitarbeitende kommen nicht jeden Tag
rein, aber wenn sie reinkommen, méchten sie den Vibe
vom Zentrum haben.

MB + LG: Gibt es Potenziale und Grenzen des Hochhau-
ses?

RO: Die Grenzen sind sehr markant. 10 Jahre sind fiir vie-
le Firmen keine Option. Sie suchen eine langfristige
Option, welche wir zur Zeit nicht leisten konnen. Das
andere ist die Unmdglichkeit der Unterteilung. Firmen
sind individuell und jede braucht etwas anderes, es ist
schwierig alles zu treffen. Die Grenzen sind die Kombi-
nationen der Einschrankungen. \WClalalaat-1oaiR iV gR-=11glc
hohe Miete, nicht genau den Top Space bekommt, den

man gerne hatte, nimmt man ihn auch nicht.

MB + LG: Kénnten sie sich eine Wohnraumnutzung vor-
stellen?

RO: Ja, aber bei der Zonennutzung ware dies nicht még-
lich. Das wurde bei der Swiss Life geprift, als man die
Varianten der Entwicklungsstrategie nebeneinander
gelegt hat. Die bewilligte Nutzung des Hauses ist Bu-
ronutzung. Bei einer Anderung muss ein Antrag zur
Bewilligung eingereicht werden. Und daraus folgen
dann wieder die neuen Richtlinien bezuglich Brand-
schutz etc. also ware es ein anderer (finanzieller) Ein-
griff.

MB + LG: Betreuen Sie ahnliche Projekte in Zirich?

RO: Nicht von uns. Aber es gibt das Mobimo Hochhaus,
welches auch zur Zwischennnutzung ausgeschrieben
ist, nachdem eine Teilsanierung durchgefihrt werden
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RO: Ich zeige euch noch die Plane, wie es ausgebaut wird.

Die Herausforderung ist mit dem Bestand zu arbeiten
und mit moglichst wenig Eingriff und finanziellen Mit-
1clif das Gebaude fir zehn Jahre mdéglichst attraktiv
zu gestalten. Die Infrastruktur Flachen in EG und in
den Treppenhauser werden in schwarz silber gestal-
tet. Es gibt neue Signaletik, im Foyer gibt es in Form-
sprache des Gebaudes neue Sitzgelegenheiten. Bader
erhalten griinen Boden als Farbakzent mit schwarzen
Wanden und Armaturen. Der Boden im Bad ist ein Be-
lag, der Uber die Fliesen aufgebracht wird, die Wande
Sl NeCE [T M ESs werden Optionen gesucht, die nu
auf zehn Jahre ausgelegt sind, aber aufgrund der ho-
hen Mietpreise etwas her machen sollen.
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Zuganglichkeit

Die Bilderreihe ist wie ein Rundgang um das Erdgeschoss
angelegt. Es zeigt das Gebaude in seiner Verkleidung
und all seinen Eigenheiten. Vor allem erscheint und
das Erdgeschoss trotz seiner friher sehr reprasenta-
tiven Aufgabe als wenig zuganglich. Es sitzt wie ein
Fremdkorper auf dem Areal. Ein Bezug zur Umgebung
und von Innen und AuBen ist praktisch nicht gegeben.
Die Materialitat und Farbigkeit des Hauses kommt mit
dem der Umgebung nicht zusammen. Trotz der nicht
alternden Aluminiumfassade sind wie Relikte Elemen-
te in die Fassade gefasst, die uns Aufschluss liber ein
friheres Jahrzehnt und einen anderen technischen Ent-
wicklungsstatus gibt. Scheinbar nicht sichtbare Flachen
werden als Abstellflache umgenutzt. Mit Orientierung
zur Stockerstrasse lag einst der Eingang der UBS Bank,
heute stehen dort Autos. Auch der zweite Eingang ist
praktisch unsichtbar.

Der Grundrissplan zeigt Uiber die Bodenbeschaffenheit
die Schwelle von Innen und AuBen, sowie die Zugange
in das Gebaude. Uber Art Schleusen erreicht man ein
innenliegendes Foyer, welches die Besucher und Ange-
stellten in dem Gebaude versammelt und verteilt. Auch
hier erschient uns die Proportion der Eingangstiiren im
Gegensatz zu der Gebaudehille unverhéaltnismassig.
Alte Relikte, wie die Bodenmatten der Drehtliren, ver-
raten uns die damalige Grenze von Au3en und Innen.
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Abb. 10. Notation der Zugédnglichkeit im Erdgeschoss 40
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Abb. 11. Axonometrie der Erschliessungskerne



Erschliessung

Die hohe Anzahl der Erschliessungkerne und Zugange
lasst sich anhand der Geschichte und der doppelten
Belegung bis 2006 herleiten. Jede Bank hatte ihren
eigenen Zugang, ihre eigenen Aufziige und ihr eigenes
Sicherheitssystem. Diese Trennung gewahrlseitet die
Sicherheit beider Mieter und wurde durch die beiden
differenzierten Haupteingange sowie durch einen pra-
zisen Lift-Haltestellen-Plan realisiert. Auf diese Weise
hatten die beiden Gruppen keine Moéglichkeit, sich im
Haus zu begegnen.

Ein zentral liegender Kern erschliesst alle 21 Geschos-
se vom sechsten Untergeschoss bis zum 13. Oberge-
schoss. Er beinhaltet ein Sicherheitstreppenhaus, finf
Aufziige und sanitarer Einrichtungen. Um den Kern sind
die Schachte fiir die haustechnischen Anlagen angeord-
net. Vom Erdgeschoss bis zum 2. Obergeschoss lasst
sich ein zweiter Kern verzeichnen, der hauptsachlich der
Erschliessung der SBG diente. Auch er beinhaltet Aufzii-
ge, ein Sicherheitstreppenhaus, sanitare Anlagen sowie
technische Vorrichtungen. Die Aufziige dieses Kerns er-
schlieBen das sechste Untergeschoss mit dem zweiten
Obergeschoss. An der westlichen Fassadenseite wurde
den Turmgeschossen ein zweites Sicherheitstreppen-
haus angefligt. Es endet auf der Erdgeschossebene und
reicht bis zum 13. Obergeschoss. Zwei weitere vertikale
Fluchtwege, von den Untergeschossen kommend, en-
den auf der Erdgeschossebene. Eines ist nérdlich des
Haupteinganges der Handelsbank positioniert. Es wird
von der Kunstinstallation des Kiinstlers Georges Rickey
gefasst. Das zweite bildet ein Sicherheitstreppenhaus
aus, welches alle Untergeschosse miteinander verbindet
und somit den zweiten vertikalen Fluchtweg aus den
Untergeschossen darstellt. Er endet mit einer einlau-
figen Treppe sudlich vom Eingangstor der Anlieferung.
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Abb. 12. Lift-Haltestellen-Plan
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Grundsatzlich lasst sich sagen, das auch aufgrund der

Zweiteilung des Hauses, keine Eleganz im Umgang mit
einer intuitiven Lésung aller Erschliessungswege ge-
funden worden ist.

Fluchtwege

Nach den Brandschutzlinien des Kantons Zirich (Stand

1.8.2021) miissen bei einer Geschossflache von 900
Quadratmetern und bei Raumen mit einer Personenbe-
legungen von mehr als hundert Menschen zwei vertikale
Fluchtwege gewahrleistet sein. Dies trifft auf die So-
ckelgeschosse des Hochhauses zu. Die Geschosse sind
zur Zeit an drei vertikale Fluchtwege angebunden. Die
Turmgeschosse bendtigen mit einer Geschossflachen-
zahl von 370 Quadratmeter eigentlich keinen zweiten
vertikalen Fluchtweg. Allerdings darf der Fluchtweg zu
dem Sicherheitstreppenhaus eine Gesamtléange von 35
Meter nicht Ubersteigen. Das ist bei den Raumen, wel-
che auf der gegenuberliegenden Seite von dem Zugang
des Kernes positioniert sind, nicht der Fall. Aus diesem
Grund wurde ein zweites Sicherheitstreppenhaus an
der westlichen Fassadenseite angeordnet.

Siehe:

/ Schanzenbricke - das letzte Hochhaus von Ziirich, Stei-

ner AG, Ziirich 1989

/ Brandschutzrichtlinie Flucht- und Rettungswege, Kan-

ton Zirich (Stand 1.8.2021)
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Abb. 13. Schemata Erschliessung UG 6 bis DG
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Programm

Die Bauzeit auf der Baufidche von 2700 Quadratmeter be-
trug dreieinhalb Jahre. Der Rohbau wurde von 1985-87
erstellt. Bis zum Friihjahr 1988 erfolgte die Fassaden-
verkleidung. Der Schwerpunkt des Objektes lag auf den
haustechnischen Installationen und Anlagen, die auf-
grund der vorgesehenen Nutzung des Gebaudes von
Bedeutung zeugten. Sie wurden bis Dezember 1988
eingebaut. Im ersten Quartal von 1989 zogen die zwei
Banken etappenweise in das Hochhaus ein. Jede fur
sich stellte Ihre eigene Bedirfnisse an das Gebaude.
Die Handelsbank (HBNW) fiir Inre Geschaftsleitung und
Vermoégensverwaltung und die Schweizerische Bankge-
sellschaft (SBG) fiir die Hauptabteilung Wertschriften-
verkauf und -handel. Fur den Architekten folgte aus den
Eigentumsverhaltnissen eine vertikale und horizontale
Zweiteilung des Hauses.

Der Schnitt zeigt die interne Aufteilung der beiden Ein-
heiten. Im Erdgeschoss befindet sich eine zusatzliche
Gewerbenutzung. Die Geschosse 1 bis 5 werden durch
den Wertschriftenverkauf und -handel der SBG Ziirich
belegt. Die eigentlichen Handlerraume befinden sich
in den zwei grossflachigen Sockelgeschossen. In den
Geschossen 6 bis 12 sind Biliroraume fiir die Anlagebe-
ratung der HBNW eingerichtet. Im 13. bis 14. Stockwerk
sind eine Wohnungen und technische Installationen un-
tergebracht. Die unterirdischen Geschosse beherber-
gen Schulungs- und Konferenzraume der beiden Banken
und zwei Parkebenen. Ein groBer Teil der unterirdischen
Raumlichkeiten wird allerdings fir die haustechnischen
Installationen und Anlagen verwendet.

Siehe:

/ Schanzenbriicke - das letzte Hochhaus von Zirich, Stei-
49 ner AG, Ziirich 1989



Aus Sicherheitsgriinden wurden zwei unabhédngig voneinander funktionierende Empfangs-
hallen fiir die HBNW und die SBG ausgebildet. Der Zugang der HBNW befindet sich auf
der Ecke an der Brandschenkestrasse und der Fussgangerpassage Am Schanzengra-
ben, welche entlang des Schanzengrabens der Offentlichkeit zur Verfligung steht. Die
SBG hingegen hat zwei Eingange. Der Haupteingang befindet sich an der Kreuzung
Brandschenkestrasse und Stockerstrasse und ist somit Uber die Tram Haltestellen auf
der Stockerstrasse direkt an das 6ffentliche Verkehrsnetz angebunden. Der sekundére
Erschliessungweg orientiert sich zum Schanzengraben. Wenige Sitzungszimmer der
SGB befinden sich ebenfalls im Erdgeschoss. Die Anlieferung funktioniert westlich ge-
legen Uber ein groBes Tor von der Schanzeneggstrasse. Mehrere Poststellen befinden
sich in der Umgebung. Nérdlich der Anlieferung ist die Einfahrt zur Tiefgarage mit einer
Rampe, die das Erdgeschoss mit dem zweiten und dritten Untergeschoss verbindet.
Offentliche Funktionen wie ein Café mit Zugang liber die Fussgangerpassage und zwei
zur Brandschenkestrasse orientierten Geschéfte erganzen das Raumprogramm.

Abb. 15. Erdgeschoss
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Kernstiick der SGB waren die erste und zweite Etage, welche offen und ohne interne Unter-
teilung Grossraumbiiros ausformulierten. Folgende drei Grundsétze stellen das Kon-
zept der Handlerrdume dar: Hohe Flexibilitdt in Raumordnung und Systemtechnik, op-
timale Informationsaufbereitung und die Madglichkeit ergonomisch optimaler
Arbeitsplatze. Die sich aus der Informations- und Kommunikationstechnik entwickel-
ten Workstations verfiigen tGber einen Computer inklusive Grossbildschirm und einem
Telefon mit Gegensprechanlage fir die sofortige Verarbeitung von Informationen in-
nerhalb der SGB. Die 374 Arbeitsplatze in den Handlerrdumen bilden eine fiir den Bor-
senhandel typisch hohe Dichte an Raumbelegung auf. Dem entsprechend bendétigten
die hochtechnisierten Arbeitsplatze eine spezielle Lésung fir die Raumklimatisierung.
Aufgrund der Geschossflache von 1335 Quadratmeter im ersten und 1073 Quadratme-
ter im zweiten Geschoss und der erhdhten Anzahl an Beschéftigten ist ein zusatzlicher
Kern mit zwei Aufziigen, einem Treppenhaus und sanitdren Anlagen neben dem prima-
ren ErschlieBungskern angeordnet.

51 Abb. 16. Sockelgeschoss / 1. Obergeschoss
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Die Dachlandschaft im zweiten Obergeschoss ist nicht zuganglich fir die Mitarbeitenden
der SBG. Sie bietet Platz fur Bepflanzung und notwendige Technik.

Abb. 17. Sockelgeschoss / Zweites Obergeschoss
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Eine Dachterrasse bietet Erholungsraum fiir die Mitarbeitenden der SBG. Sie ist liber das 3.
Obergeschoss zugénglich.

53 Abb. 18. Drittes Obergeschoss
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5. OBERGESCHOSS

In den ersten zwei Turmgeschossen, Etage 3 bis 5, sind die Einzel- und Gruppenbiiros der
Bérsenleitung sowie die Verbuchungs- und Kontrolleinheiten der SBG untergebracht.
Vom dritten Obergeschoss gab es einen Zugang auf die Dachterrasse des darunter lie-
genden zweiten Obergeschosses, auf der Sitzmdéglichkeiten fiir die Bankangestellten
angeordnet waren. Die Turmgeschosse 6 bis 12 waren fir die Geschéftsleitung sowie
fir den Bereich der Vermégensverwaltung der HandelsBank NatWest vorgesehen. Die
fir die Handelsbank reservierten Stockwerke sind in ihrer Raumaufteilung fast alle
gleich. Der zentral gelegene ErschlieBungskern ermdéglicht den Zugang zu den jeweili-
gen Regelgeschossen. Er beinhaltet finf Aufziige: drei Aufziige bedienen sie Stock-

Abb. 19. Funftes Obergeschoss 54
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werke der HandelBank NatWest und zwei Aufziige sind fir die SBG bestimmt. Zudem
enthélt der Kern einen Vorraum zu den Aufzligen, ein Sicherheitstreppenhaus und sa-
nitére Anlagen. Um den Kern sind die haustechnischen Installationen angeordnet. Sie
bilden gleichzeitig die Schachte aus, welche die vertikale Verteilung von Strom, Wasser
und Liuftung ermdéglichen. Wenige Restnischen beinhalten Staufidchen fiir die Biiro-
etage. Die Arbeitsraume verteilen sich radial um den Kern. Die Stockwerke kénnen frei
von einer Unterteilung sein, wie es beispielsweise im vierten Geschoss der Fall ist. Sind
sie in viele Einheiten unterteilt, kbnnen sie liber einen um den Kern laufenden Korridor

erschlossen werden.

55 Abb. 20. Sechstes Obergeschoss
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Mit der Realisierung des Hochhauses wurde das 12. Geschoss nicht anders behandelt als
die darunter liegenden Regelgeschosse. Urspriinglich waren jedoch zwei Wohneinhei-
ten auf dem 12. Geschoss, sowie eine Wohneinheit auf dem dariiber liegenden Ge-
schoss fir die jeweiligen Banken geplant. Umgesetzt wurde nur eine Wohnung im 13.
Stockwerk fiir die SBG. Das Dachgeschoss ist nur Gber das sich im Kern befindende
Treppenhaus zugédnglich und enthalt die Technikraume fiir die Liftungsanlagen. Auch
befinden sich die fur die Wartung und Reinigung der Fassade vorgesehenen Apparate
auf dem Dach.

Abb. 21. Zwolftes Obergeschoss
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Im Archiv sind zwei Varianten mit der mdglichen Wohnraumaufteilung abgelegt worden.
Diese sind in den folgenden Planen abgebildet. Der eingeférbte Plan zeigt die Eingabe-
pléne von 1986. Die Wohnungsgrundrisse sind trotz der gednderten Nutzung denen
der Biirogrundrisse gleich. Es gibt einen um den Kern liegenden Korridor von dem die
Zimmer abgehen. Die zweite Variante zeigt einen Planungsstand der Wohnraumkon-
zepte, die vor der Baubewilligung im Jahr 1985 entstanden sind. Aus ihnen geht der
Versuch hervor, Grundrisse zu entwickeln, die den Anforderungen eines Wohntypes am
besten entsprechen.

57 Abb. 22. Variante Zwolftes Obergeschoss



Abb. 23. Dreizehntes Obergeschoss
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59 Abb. 24. Variante Dreizehntes Obergeschoss
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Abb. 25. Dachgeschoss



6 51 | Nse 585 87 w2 oveenenz o
w0651 o0 wss L HE
i Re iGen sz

o) psiw) )

Als die SBG im Jahr 1994 49 % des Aktienkapitals der Zur Schanzengraben AG libernimmt,
wurden im Zuge der Neuplanung die Untergeschosse von fuinf auf sechs Geschosse er-
héht. Im ersten Untergeschoss verfiigt die SBG Uber einen Bereich, welcher der Schu-
lung und der Pausenerholung in Form von einer Cafeteria dient. Die Integration unter-
schiedlicher Nutzungsbedingungen, sowie der Einsatz modernster audiovisueller
Anlagen bedingen die Gestaltung der Raumlichkeiten. Auch die Handelsbank verfiigt
im ersten Untergeschoss liber ein multifunktionales Konferenz- und Schulungszent-
rum mit einer der modernsten Riickprojektionsanlagen, die es in den 1989er Jahren
gab. Die zwei Programme funktionieren auch im ersten Untergeschoss unabhéngig
voneinander hinsichtlich der Erschliessung und des Raumprogrammes. Umliegende
Raume sind fiir die Haustechnik vorgesehen. In keinem der Rdume wurde die Option
der naturlichen Belichtung liber das Erdgeschoss angewandt.

61 Abb. 26. Erstes Untergeschoss
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Auf dem zweiten und dritten Untergeschoss erstrecken sich Parkplatze fir die Bankange-
stellten. Insgesamt beinhalten die zwei Ebenen 85 Stellplédtze. Erschlossen werden sie
Uber die von der Schanzeneggstrasse angebundenen Rampe. Die Parkebene im zwei-
ten Untergeschoss ist hauptsachlich fiir die Handelsbank vorgesehen und verfiigt Giber
41 Stellplatze. Das dritte Untergeschoss ist mit 44 Parkpldtzen ausgestattet

Abb. 27. Zweites Untergeschoss
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und wird ausschlieBlich von der SBG genutzt. Die Zuordnung der jeweiligen Banken zu
den Parkebenen lasst sich aufgrund der Zugéanglichkeit der Aufziige ausmachen. Im
6stlichen Teil der Parkebene sind Raume fiir die Haustechnik angelegt. Sie gewéhrleis-
ten bei Ausfallen aufgrund der Sicherheitsvorkehrungen eine autonome Ubergangs-
zeit. Hierzu zéhlen Einrichtungen wie Notstromgruppen und Notwasserreserven.

63 Abb. 28. Drittes Untergeschoss
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Zuséatzlich zu all den Raumen, die fir die Haustechnik vorgesehen sind, gibt es im vierten
Untergeschoss zwei groBe Raume, die auf den Baueingabeplanen erstmal keinen Ver-
wendungszweck haben. Gemeinsam bilden sie eine Nutzfldche von 890 Quadratmeter.
Aus den erlauternden Planen, wie sie in diesen Raumen auffindbar sind, geht hervor,
dass sie fir jeweils 99 und 79 Notarbeitsplatze ausgelegt sind. Die beiden Raume kén-
nen jeweils von einem Zugang der jeweiligen Erschliessungskerne erschlossen werden.
Ausgelegt waren sie fur die SBG. Eine Verbindung ermdglicht aber auch das Zusam-
menschalten beider Programme. Auch sind Sie direkt Uiber eine Steigleiter mit den
Bunkerrdumen im sechsten Untergeschoss verbunden.

Abb. 29. Viertes Untergeschoss
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Die beiden Rdume bieten den gleichen Komfort wie herkdmmliche Arbeitsplatze mit Be-
leuchtung, Beliliftungssystem und einem Teppichboden, der Offnungen fiir elektroni-
sche Installationen und Anschliisse zuldsst. Auch sanitdre Rdume sind and die Notfall-
bliros angeschlossen. Einmal im Jahr wurden Tests durchgefiihrt, um die
ordnungsgemaBe Funktion der Biiros sicherzustellen. Die Raume stellen ein Konzept
fir Krisenzeiten dar. Bedingt kdnnte dies durch die Einfllisse des 2. Weltkrieges und
des Kalten Krieges sein, der die Gesellschaft nachhaltig beeinflusste. Institute wie die
SBG reagierten auf die Erfordernisse indem sie Notfallarbeitsplatze einrichteten, die
im Notfall einen Betrieb gewéahrleisten konnten.

65 Abb. 30. Grundriss Notfallbiro



Abb. 31. Notfallbiro 1




67 Abb. 32. Notfallbiiro 2
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Fir die intensive Flachennutzung und die technisierten Arbeitsplatze wird eine aufwendige
Infrastruktur benétigt. Die Untergeschosse 5 und 6 stellen das Zentrum der haustech-
nischen Anlagen dar. Die Rdumlichkeiten beherbergen die Luftungssysteme, die Hei-
zungssysteme, die Elektrizitdt und die EDV-Raume. Die Technik und elektrische Versor-
gung wird von Kontrollrdumen aus gesteuert und tiberwacht.

Abb. 33. Funftes Untergeschoss
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Im fiinften Untergeschoss befindet sich zum Beispiel die Betriebszentrale, von der aus die
klimatechnischen sowie die kélte- und warmetechnischen Anlagen tGberwacht werden.
Die zustandigen Abteilungen verbrachte ihren Arbeitstag in den kiinstlich belichteten
Raumen, zumindest bis zur Anderung des Arbeitsrechts. Fiir weitere Informationen
uber die Funktionsweise der Einrichtungen siehe Abbildung 33 und 34.

69 Abb. 34. Sechstes Untergeschoss



Abb. 35. Klimatechnische Anlagen
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71 Abb. 36. Notstromgruppe




Abb. 37. Zugang / Erscheinungsbild SBG und HBNW
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Identitat

Die Handelsbank und die SBG erhielten zwei unabhangig
voneinander entwickelte Zugange und Erscheinungs-
bilder im Inneren des Hochhauses. Das lag zum einem
an dem Ausdruck, welche die Bank anhand des Inte-
rieurs nach AuBBen hin vermitteln méchte. Zum anderen
scheint dies von den jeweiligen Tatigkeitsfeldern der
Banken gepragt zu sein, die in dem Hochhaus vertre-
ten waren. Als auBBen orientiertes Element sollte die Ge-
baudehiille als Ganzes zu verstehen sein. Zudem war es
wichtig, dass die Ausbauten im Inneren mit der Fassade
zusammenkommen. Diese setzen sich allerdings ihrem
Identitatskonzept folgend klar erkennbar voneinander
ab: Die Materialien und Farben der SBG setzten sich aus
Granit, Rot und Hellgrau zusammen. Fiir die Handels-
bank wurde Marmor, dezentes Beige und viel edles Holz
angewandt. Die Konzepte etablieren sich bereits in den
Eingangshallen der Banken, die sich auf das Image des
einzelnen Benutzers ausgelegt reprasentieren.

Die Schweizerische Bankgesellschaft entschied sich fiir
die Verwendung von Materialien und Farben, welche die
Ideale von Technologie und Geschwindigkeit, die mit
der Welt der Borse verbunden sind, vermitteln. Diese
materialisierten sich durch den Einsatz von Soglio-Quar-
zit, grauer Plattenteppich mit rotem geometrischen
Muster, rotorange-lackierten Metallteilen, hellgrauen
kunstharzbeschichteten Einbauten und auf die Fassa-
de abgestimmtem, eloxiertem Aluminium. Speziell ent-
worfene Workstations stellen die Lésung fiir die neue
Informations- und Kommunikationstechnik dar. Das
Innenraumkonzept der HandelsBank NatWest wurde
mehr in Richtung reprasentatives, kundenbezogenes
Erscheinungsbild gestaltet. So kommen hier Materialien
wie Indianer-Fantasy-Naturstein, Textiltapeten, melier-
ter Teppichboden und Birnbaum-furnierte Einbauten in
den Farben Ocker-Beige-Warmgrau in Einsatz.



Abb. 38. Handlerraum SBG
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75 Abb. 39. Bliroraum HBNW



Abb. 40. Sanierung infolge der Ubernahme der UBS
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Programmanderung

Im Dezember 1997 fusionierte die im Hochhaus ansassige
Schweizerische Bankgesellschaft mit dem Schweize-
rischen Bankverein zur UBS. Mit dem Auszug der Han-
delsbank aus den Raumlichkeiten wurde das Hochhaus
2006 von der inzwischen entstandenen UBS komplett
ubernommen. Dadurch entwickelte sich in Folge einer
Sanierung, die in zwei Etappen von 2006 bis 2010 durch-
gefuhrt worden ist, ein Haus, welches nur noch auf einen
Akteur ausgelegt war.

Im ersten Schritt von 2006 bis 2008 wurden die Geschosse
-1 bis 5 saniert, im zweiten Schritt von 2008 bis 2010
dann die Geschosse 6 bis 13. Im ersten Untergeschoss
blieb die Funktion der Konferenz- und Besprechungs-
moglichkeiten unverandert, lediglich die Raume und
die Erschliessungstreppe ins Erdgeschoss wurden sa-
niert und auf neue technische Anforderungen ange-
passt. Der Haupteingang und das Foyer zur UBS wur-
de vom ehemaligen Zugang der Handelsbank an der
Brandschenkestrasse ibernommen. Die ehemaligen
zwei Erschliessungen bleiben sekundar. Innenliegen-
de Sicherheitsschleusen in Form von Drehtiiren wur-
den angebracht. Der Haupterschliessungskern wird
umstrukturiert. Vorher richteten sich zwei Fahrstihle
ins Foyer der SBG, jetzt sind alle fiinf Fahrstiihle aus
einem Vorraum zuganglich. Die Geschosse 2 bis 5 wei-
sen im Gegensatz zu den im zweiten Schritt sanierten
Obergeschossen noch Spuren des urspringlichen Inte-
rieurs auf. Die Verkleidung der Kerne ist unverandert und
auch die abgehangten Decken sind noch vorhanden.
In den Geschossen 6-13 weist der Erschliessungskern
eine neue Verkleidung mit abgerundeten Ecken auf.



ag

Erdgeschoss

Abb. 41. Auslegung des Grundrisses auf einen Akteur 78



Sechstes Obergeschoss

79 Abb. 42. Auslegung des Grundrisses auf einen Akteur



Abb. 43. Neue Innenwandaufteilung

80



- o lnl e .-1.'. wlululolw
@
¥ e
-
Yk
N
"
o] ®
iz w £ 4 ¢ iz s I ip  w ¥ i P PR T T T T |
R E s e
I
a
{_.L o | a ww| _m m . - u | o lw

82 5 g 8
B
] N .

1 3 3 3 3 33
s w ]
= - | i

T
e Ger 8735 Z
Prajtane : UBS Schanzendriicke
Prlatast - CH 8098 Zrich

5761

Hatutas 158
Pt A
[ Pr—

| Goowsimd Grungriss 7 Ansichten 6. 06
Treates e T

T l::' Interwand AG SEEEIEL




Abb. 44. Detailschnitt Umbau
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Im Jahr 2013 wurde das Hochhaus zur Schanzenbriicke
an die SwissLife veraussert. Fir eine befristete Dauer
war die UBS ab 2013 im Gebaude noch vertreten. Im
Frihjahr 2021 wurde das Gebaude gerdaumt, da die Ar-
beitsplatze, mehrheitlich im eigenen Gebaude in der
Europaallee 21 konsolidiert wurden. Seit dem Auszug
wird das Hochhaus zur Schanzenbriicke teilsaniert. Ab
dem Friihjahr 2023 sollen die Biiroflachen wieder an
neue Unternehmen vermietet werden.

Ein umliegender Gang mit abgehangter Decke fiir die
Technikstrange wird mit neu angelegten Innenwan-
den ausgebildet. Dies ermoglicht, dass die an den
Gang grenzenden Biroflachen keine abgehangten
Decken mehr vorweisen und dadurch von einer héhe-
ren Raumhohe zeugen. Lediglich Strange, die an der
Decke verlegt sind, bilden die Deckenansicht. Zuletzt
waren 650 UBS Mitarbeitende im Bereich Asset Ma-
nagement im Hochhaus untergebracht. Ein neues
Fluchtwegkonzept aufgrund des neuen Gebaudepro-
grammes war nicht notwendig.

Siehe:

/ Interview mit Maja Ristic von der UBS, 13.9.22
83 / 150Jahre UBS, herausgegeben von der UBS, 2012



Typologie Hochhaus

Hochh&auser waren in Zirich von den 1950er bis zu den
1970er Jahren sehr beliebt. Die ersten Tirme wurden
wegen der groBen stadtebaulichen Vorteile gebaut, die
sich aus den groBBen Griinflachen und Freirdumen, um
die Hochhauser herum ergaben. Wie im Artikel Hoch-
hauser: das Zeichen als Mehrwert in der Hochparterre
nachzulesen ist, gab es eine nie ausgesprochene Moti-
vationen fir die Errichtung vom Turmen. Am erfreulichs-
ten war die Reprasentativitat, die der Bau eines Turms
fur die ihn besitzenden oder ansassigen Institution mit
sich brachte. Hochhauser waren das Symbol des Fort-
schritts. Jeder wollte ein Stilick davon haben.

“Das Hochhaus ist nicht das Produkt der Wirtschafts-
konjunktur, es ist ein Modeartikel. Und Mode ist ein
gesellschaftliches Ereignis. Sie verlauft in Wellen und
diese entstehen weniger aus dem rationalen Handeln
einiger Entscheidungstrager als aus dem Zusammen-
wirken von Absichten, Zufallen und Koalitionen. Die
letzte Welle der Hochhausmode verebbte Anfang der
Siebzigerjahre, die Hochhauser, die nachher noch ent-
standen, sind die Nachzugler aus alteren Planungen.
Eine Koalition zwischen rechtsstehenden konservati-
ven und linksstehenden gesellschaftskritischen Teilen
der Bevélkerung besann sich damals darauf, dass des
Schweizers Haus nicht nur im Griinen steht, sondern
auch aussieht wie jene, die friiher im Griinen standen,
am besten wie ein Bauernhaus. Alles was hoch und gross
war, galt als kapitalistische Ausbeutung, alles was Spu-
ren des Neuen Bauen in sich trug oder auf technische
Raffinesse schliessen liess, galt als Machbarkeitswahn
einer dekadenten Zivilisation, als Verschandelung von
Stadt und Land. Das Hochhaus schuf zu dieser Zeit nicht
Mehrwert durch Prestige, sondern galt als Zeichen ei-
ner menschen- und naturverachtenden Bauweise - wie
Atomkraftwerke und Autobahnen.”
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Im folgenden vergleichen wir drei Hochhauser, die im Zeit-

raum von 1960 bis 1981 entstanden sind mit dem Hoch-
haus zur Schanzenbriicke. Den Fokus setzen wir dabei
auf die Erschliessungswege und in welchem Verhaltnis
sie zu den Nutzflachen stehen.

Siehe:

/

/

Hochhéauser: das Zeichen als Mehrwert, Jan Capol,
Hochparterre, 13 (2000)

Die Stadtvisionen der ZAS und ihre Bedeutung fur Zi-
rich, Benedikt Huber, Schweizer Ingenieur und Archi-
tekt, 20 (2000)

Hoch und hdher hinaus: mit Leporello, W. Huber,
Hochparterre, 21 (2008)

Wie die «<Hochhausfrage» in Zirich eine rasche Ant-
wort fand, Neue Ziircher Zeitung, Oktober 2008

Das Projekt fur das Geschaftshaus ,,Zur Palme* in Zi-
rich: Architekten M.E. Haefeli, W.M. Moser, R. Steiger,
Mitarbeiter F. Méssinger und A.Studer, Zirich, W.M
Moser, R. Steiger, F. Méssinger, Schweizerische Bau-
zeitung, 75 (1957)

Geschaftshaus ,,Zur Schanze“ an der Talstrasse in Zii-
rich : Architekten Architektengemeinschaft René Her-
ter SIA und Werner Stiicheli BSA/SIA, Zirich, in: Das
Werk : Architektur und Kunst = L'oeuvre : architecture
etart, 49 (1962)
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Abb. 45. Erdgeschoss
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Hochhaus Zur Schanze

Baujahr: 1960

Architekten: Werner Stiicheli

Geb&udevolumen: 21600 Kubikmeter
Stockwerke: 17, 14 oberirdisch und 2 unterirdisch
Geschossflachenzahl: 7872 m2

Parkplatze: 50 unterirdisch

Nutzfiache: 395 m2

Verkehrsflache: 65 m2
Technik: 3 m2

Abb. 46. Regelgeschoss



AUSKRAGENDES 1.0BERG—ESCHDS

DACHKANTE

/

LADENTFL ACHE

[AUSKRAGENDES
HOCHHAUS

HAUPT -EINGANG
HOCH -HAUS

7

al

FLUCKTKAMIN

I g

/
/\

X

6 s T RASSE

K O N |

88

Abb. 47. Erdgeschoss
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Hochhaus zur Palme

Baujahr: 1964

Architekten: M. E. Haefeli, W.M. Moser, R. Steiger
Geb&udevolumen: 84000 Kubikmeter
Stockwerke: 17, 14 oberirdisch und 2 unterirdisch
Geschossflachenzahl: 20.000 gm

Parkplatze: 94 oberirdisch, 51 unterirdisch

Nutzfiache: 950 m2

Verkehrsflache: 217 m2
Technik: 40 m2

Abb. 48. Regelgeschoss
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Migros Hochhaus

Baujahr: 1981

Architekten: S + M Architekten
Geb&udevolumen: 245‘000 Kubikmeter
Stockwerke: 23, 21 oberirdisch und 1 unterirdisch
Geschossflachenzahl: 63‘000 gm

Parkplatze: 420 oberirdisch

Nutzfiache: 907 m2
Verkehrsfiache: 103 m2
Technik: 37 m2

Abb. 50. Regelgeschoss
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Hochhaus zur Schanzenbriicke

Flachennutzung als Defizit

Baujahr: 1989

Architekten: Karl Steiner

Geb&udevolumen: 85‘000 Kubikmeter
Stockwerke: 21, 14 oberirdisch und 6 unterirdisch
Geschossflachenzahl: 24‘400 Quadratmeter
Parkplatze: 85 unterirdisch

Nutzfiache Verkehrsflache Technik Parkierung
DACHGESCHOSS 122 m2
13.0G 195 m2 81.1 m2 230 m2
REGELGESCHOSS 387 m2 77 m2 12.5 m2
2.0G - SOCKEL 1‘077 m2 123.5 m2 35.7 m2
1.0G - SOCKEL 1‘340 m2 123.5 m2 35.7 m2
ERDGESCHOSS 699.5 m2 463 m2 91.6 m2
1.UG 758.7 m2 489 m2 655.7 m2
2.UG 14.7 m2 532.1 m2 406.5 m2 1‘040.2 m2
3.UG 27.5m2 391.1 m2 428.5 m2 1‘227.6 m2
4.UG 1‘428.9 m2 1‘76.9 m2 359.3 m2
5.UG 675.4 232.6 1‘055.4 m2
6.UG 1‘479.7 m2 167 m2 637.1 m2
GEBAUDE INSGESAMT  11‘266.4 m2 3‘5649.8 m2 4‘182.5 m2 2‘267.8 m2

Erkenntnisgewinn

Der Anteil der Nutzflache betréagt 53 Prozent, der Verkehrsflache 16,5 Prozent, der Technik-
flache 19,5 Prozent und die der Parkebenen 11 Prozent des gesamten Gebaudes. 25,8
Prozent der Nutzfiachen liegen in den Untergeschossen. Im 5. Untergeschoss ist die
Nutzfiache beispielsweise doppelt so gross, wie die Nutzfldche im Regelgeschoss. Das
Verhaltnis von der Verkehrflache und der Nutzflache erscheint unausgewogen. Im Regel-
geschoss betragt es 1:5 und somit macht die Verkehrsfiache 17 Prozent im Geschoss aus.
Im Migros Hochhaus liegt das Verhéltnis dagegen bei 1:9. Hier nimmt die Verkehrsflache
10 Prozent des Regelgeschosses ein. Die zwei parallel funktionierenden Programme, die
zu Beginn in dem Hochhaus zur Schanzenbriicke ansassig waren, lassen auf die Uber-
dimensionierten Verkehrfiachen schliessen. Auch die Technikflache, die 19,5 Prozent der
Gesamtflache ausmacht, weist auf die Wichtigkeit der Technisierung des Geb&audes hin.
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Abb. 52. Workstation der SBG



Komfort

Das Hochhaus zur Schanzenbriicke reprasentiert eine
neue Generation von Hightech-Biirogebaude, die fur
die wichtigste Wachstumsbranche des Jahrzehnts, die
Finanzdienstleistungen, entworfen wurde. Interessant
ist zudem die Form, die aufgrund der langen Planungs-
zeit die Ideale der 1960er - 70er Jahre widerspiegelt. Im
nichsten Schritt erkennen wir allerdings auch die Asthe-
tik einer Formsprache und eines Innenlebens, die sich
an den Glauben der 1970er- 80 er Jahre anlehnt: Und
zwar an den technischen und industriellen Fortschritt.
Dass dies ab den spaten Siebzigern ein dominierendes
Motiv wird, kommt daher, dass in der Schweiz die Com-
puterisierung ihren Anfang findet.

»Was an diesen Bauten kritisiert oder geliebt wird, hat viel-
mehr mit den damit verbundenen Lebensformen zu
tun“, so ETH Professor fiir Architekturgeschichte und
-theorie Laurent Stalder. Eine neue Idee von Komfort
entsteht. Die technischen Fahigkeiten eines Raumes
gewinnen an Bedeutung. Die Moglichkeit tiber die Haus-
technik den Komfort und die Leistung der Menschen zu
fordern, Uberwiegt die architektonischen Aspekte und
Qualitaten eines Gebaudes. Der menschliche Masstab
scheint keine Rolle zu spielen.

Neue Parameter missen erfillt werden, damit die Ge-
schwindigkeit des Informationsaustauschs, gewahr-
leistet werden kann. Dazu gehoéren: hohe Flexibilitat
in Raumordnung und Systemtechnik, optimale Infor-
mationsaufbereitung und Schaffung ergonomisch ein-
wandfreier Arbeitsplatze. Dies hat Auswirkungen auf
die Formulierung von Losungen der Informations- und
Kommunikationstechnik sowie bei der Mdblierung der
Geb&dude. Auch dies spiegelt das neue Bewusstsein fir
architektonische Losungen wider.



Die technischen Anlagen sind einer der wichtigsten Aus-
gangspunkte bei der Gestaltung des Hochhauses zur
Schanzenbriicke. Sie stehen in direkter Verbindung
mit den Bedirfnissen der geplanten Nutzung des Ge-
baudes. Die Architektur ist aufgefordert, sich standig
an die technischen und informationstechnischen Ent-
wicklungen in der Bankenwelt anzupassen. Der Fort-
schritt in der Kommunikation und der Datenspeicherung
schreitet immer schneller voran, das Gebaude muss auf
die neuen Anforderungen vorbereitet sein. Eine solche
L6sung sind die Doppelb&dden, durch die nachtragli-
che Anderungen auf vereinfachte Weise durchgefiihrt
werden konnen. Fir die Belegung des Bodens werden
Teppichfliesen verwendet. Auch sie bilden einen wichti-
gen Faktor fur den Komfort grossraumiger Blros, da sie
einerseits die Eigenschaft von Schallabsorption besit-
zen und andererseits durch die gekachelte Einheit den
schnellen Austausch und den Umbau unterstutzt. Die
Technisierung und die hohe Arbeitsplatzdichte benétigt
zudem spezielle Losungen der Raumklimatisierung. Die
an der Decke installierten Luftungskanale werden durch
eine zusatzliche Klimatisierung mit Umluftkuhigeraten
erganzt. Eine abgehangte Decke verdeckt die techni-
schen Installationen. Um eine maximale Flexibilitat der
Innenraume zu gewahrleisten, sind Heizkorper entlang
der Fassade angebracht.

Die sich im Untergeschoss befindenden Konferenz- und
Schulungsraume, sowie die Arbeitsraume der Haustech-
niker waren ganz ohne natiirlicher Belichtung geplant
und stellen in der heutigen Zeit keine Option mehr dar.
Die Verwendung von Kunstwerken des Kiinstler Felix
Brunner sollte den vélligen Mangel von natirlichem
Licht in der Cafeteria vergessen lassen. Im Gegensatz
dazu spielten die Aspekte der Sicherheit und er Autono-
mie bei der Konzepierung des Hochhauses eine wichtige
Rolle. Es war mdglich, die Verteilung der Elektrizitat und
der Haustechnik im gesamten Geb&aude von Kontroll-
raumen aus zu steuern. Eine Notstromgruppe konnte
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beispielsweise fiir eine unterbrechungsfreie Stromver-
sorgung (USV) von 25 Sekunden sorgen. Dies war die
Zeit, die das Notfallteam brauchte, um im Bedarfsfall
Zu reagieren.

Siehe:

/

/

Schanzenbriicke - das letzte Hochhaus von Ziirich, Stei-
ner AG, Ziirich 1989

DUFFY, Francis: «Burolandschaft», Architectural Review
(February 1964) 148-154

Véllig losgelést - Schweizer Architektur der 70er und
80er, E. Unterfinger, SWI, Marz 2018



Abb. 53. Ehemliger Hauptsitz UBS 1898
Abb. 54. Neuer Eingang UBS Paradeplatz 1960
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Standortentwicklung der UBS

1898 eréffnete die UBS ihr Hauptquartier am Paradeplatz.
Der Platz war nicht immer Teil des Zentrums von Zurich.
Erst mit der Beseitigung der alten Stadtmauern in den
1830er Jahren ergab sich der nétige Raum fiir stadte-
bauliche Verbesserungen, bei deren Umsetzung auch
der Paradeplatz aufgewertet wurde. Die ersten pragen-
den Gebaude waren der Posthof (spater zum Zentral-
hof umgebaut) und das Hotel Baur (heute Hotel Savoy).
Beide wurden 1838 er6ffnet. Ab den 1850er Jahren ver-
lagerte sich das Geschaftszentrum der Stadt allmah-
lich von Marktgasse und Gemiusebriicke zum Parade-
platz. 1877 er6ffnete die Kreditanstalt (Credit Suisse)
ihren Sitz am Paradeplatz, 1898 folgte der umstrittene
Prunkbau des Bankvereins (UBS), der ein Kuppelbau mit
triumphbogenartigen Eingang darstellte. Die alte Bérse
wurde 1930 in der Talstrasse unweit des Platzes fertig
gestellt. So entwickelte sich der Paradeplatz zum Zent-
rum des Bankwesens in der Stadt Zirich. Schon wenige
Jahrzehnte nach der Er6ffnung des Hauptsitzes der UBS
wurden die Raume zu eng, ein Umbau mit grosszigiger
Erweiterung wurde unumganglich. 1931 lud der Bank-
verein 14 Architekturbiros zum Wettbewerb ein, der
von Otto Rudolf Salvisberg gewonnen wurde. Salvisberg
konnte die Bankherren davon liberzeugen, dass einzig
ein Abbruch und ein Neubau der Situation am Parade-
platz gerecht wirden. Das Projekt wurde bis 1938 tUber-
arbeitet, doch der Krieg und die geplante Uberarbeitung
der Baulinien verzégerten die Arbeiten bis 1947. Nach
dem Tod von Salvisberg ging das Projekt in die Hande
von Roland Rohn Uber, der die Wiederaufnahme der Bau-
arbeiten im Jahr 1960 erreichen konnte.

Zur Zeit plant die UBS gemeinsam mit den Architekten
99 Herzog & de Meuron den Umbau ihres Hauptsitzes am



Paradeplatz. Das Bankinstitut hat beschlossen, dem
Hauptsitz auf dem Finanzplatz ein neues Gesicht zu
geben. Nur die Fassade wird aus Denkmalgeschut-
zen Griinden erhalten bleiben. Die UBS will das Erd-
geschoss mit Geschaften und einen begriinten Innen-
hof fur Passanten 6ffnen, so wie es mehrere Banken
in der Umgebung bereits getan haben. Das Dach soll
eine offentliches Restaurant beinhalten. Die Leitidee
soll dem Platz zu mehr Aufenthaltsqualitat verhelfen.
Einhergehend mit dem Umbau werden die statische
Massnahmen zur Erdbebensicherheit sowie die Effi-
zienz des Energieverbrauches verbessert. Brachte die
UBS rund 850 Mitarbeiter unter, kbnnen es nach An-
gaben der Bank kiinftig rund 1200 Arbeitsplatze sein.
Fir den temporaren Auszug aus dem Hauptsitz gibt
es genug Ausweichmaoglichkeiten. Der Trend zu mehr
Home Office kommt der Bank dabei entgegen. Laut dem
2020 erschienenen Artikel der Neuen Ziircher Zeitung
»UBS plant grossen Wurf am Paradeplatz“ rechnet die
UBS in ihrer Home-Office-Strategie damit, dass rund
30 Prozent der Mitarbeiter kiinftig von zu Hause aus
arbeiten werden, also bei einer Fliinf-Tage-Woche ein bis
zwei Tage pro Woche nicht im Buro erscheinen werden.
Zu den kunftigen Absichten gehort auch der Wunsch,
die traditionell starren Hierarchien und Strukturen auf-
zuweichen. Dies hat Auswirkungen auf die Architektur
selbst. Anstelle von Einzelbiiros und geschlossenen Be-
sprechungsraumen wird es mehr offene Raume geben,
die zur teamiibergreifenden Zusammenarbeit einladen.
Die kiinftige Entwicklungsstrategien der UBS sieht vor,
die Kundenberater hauptsachlich am prestigetrachti-
gen Paradeplatz unterzubringen. Das neue ldentitats-
konzept wurde bereits am Paradeplatz angewandt, als
die Credit Suisse im Jahr 2002 ihre altehrwiirdige Ban-
kenhalle in ein Einkaufszentrum umwandelte. In eine
ahnliche Richtung ging die UBS bei der Renovation des
Minzhofs, ihres Hauptsitzes an der Bahnhofstrasse 45.
Sie baute im zentralen Gebaude des riesigen Komplexes
ein Forum fiir Ausstellungen und ein Café.

100



101

Der Umbau des Paradeplatzes fligt sich ein in die langer-

fristige ,,Foodprint“-Strategie der UBS, die sie bereits
seit einem Jahrzehnt verfolgt, um ihr Immobilienport-
folio in der Schweizer aber vor allem auch in der Stadt
Zurich zu optimieren, zu modernisieren, und eine innova-
tive, flexible Arbeitsumgebung fiir ihre Mitarbeitenden
zu schaffen. Der Fokus liegt auf gut erschlossene Ge-
biete und in moderne, innovative Arbeitsplatzkonzepte,
welche die Zusammenarbeit der Mitarbeitenden férdert.
Strategisch wichtige Gebaude im Ziircher Stadtkern, die
hauptsachlich fur Mitarbeitende mit Kundenkontakt ge-
nutzt werden, hat die UBS beibehalten und entlang des
Lebenszyklus erneuert. Vor allem kleinere, fiir die Bank
nicht mehr wirtschaftliche Blirogebaude oder solche
mit hoher Dritthutzung wurden in gréssere Gebaude
zusammengefihrt und verkauft. So reduzierte sich die
UBS in der Stadt Ziirich von 54 Gebauden (2010) auf
heute 19. Zuletzt zog sie aus dem Felsenhof und aus
dem Hochhaus zur Schanzenbriicke weg. Der Grossteil
der Angestellten wird entweder an der Bahnhofstras-
se am Konzernhauptsitz, an der Europa-Allee, in Zlirich
Altstetten oder in Opfikon arbeiten. Bei der CreditSuisse
ging die Zahl der Standorte in dieser Zeit von 60 auf 15
zuruck. Eine Intention des Zusammenruckens ist natdir-
lich auch Kosten fur Miete und Unterhalt zu sparen. Wie
viel die UBS in Zurich spart, indem sie die Angestellten
an weniger Standorten konzentriert, legt sie nicht offen.
Es muss sich aber um eine beachtliche Summe handeln,
wie man in der Neuen Zircher Zeitung ,,Bei der UBS wird
zusammengeruckt: Die Bank gibt ihr Hochhaus in Zi-
rich auf“ nachlesen kann. Im Jahr 2012 wies die Gruppe
in der Erfolgsrechnung einen Raumaufwand von 1074
Mio. Fr. aus; 2018 lag dieser bei 914 Mio. $. Die UBS hat
aber nicht nur die Mietausgaben reduziert, sondern pro-
fitiert auch davon, dass neue Gebaude weniger Heizol
verbrauchen und im Unterhalt allgemein glinstiger sind
als alte Bauten. Das Ziel der Strategie war stets, sich
auf das Kerngeschaft zu konzentrieren: Banking statt
Immobilienverwaltung.



Neben einer neuen Umgebung entwickelt sich, wie oben
schon erwahnt, auch eine andere Arbeitsweise fir die
Mitarbeitenden. In der Regel gibt es in den neuen Bu-
ros keine festen Arbeitsplatze mehr. Dieser Ubergang
zu sogenannten nichtterritorialen Arbeitsplatzen birgt
auch Konflikte fiir Angestellte: Die morgendliche Suche
nach einem Schreibtisch sei mit Stress verbunden und
sie hatten Mihe, sich im Grossraum auf die Arbeit zu
konzentrieren. Neue Technologien als fester Bestandteil
der Biros, versetzen die Angestellten in die Lage, stan-
dig elektronisch miteinander kommunizieren zu kénne,
wo immer die sich aufhalten. Ende des vergangenen
Jahrzehnts gab es bei der UBS aufgrund von Leerstan-
den nach derFinanzkrise 120 Arbeitsplatze fir 100 Mit-
arbeiter. Nun entfallen auf so viele Personen im Durch-
schnitt rund 80 Arbeitsplatze. Ein solches Verhaltnis
von 0,8 scheint im Finanzsektor mittlerweile die Regel
zu sein, rechnet doch etwa Swiss Re bei ihrem Campus
mit einem ahnlichen Wert. Auf diese Weise machen sich
die Dienstleistungsfirmen zunutze, dass stets ein ver-
haltnismassig hoher Anteil der Pulte nicht besetzt ist,
etwa weil sich Angestellte haufig in Projektsitzungen
befinden. Ferner lasst sich heutzutage genau berech-
nen, wie sich Teilzeitarbeit und Ferienabwesenheiten
auf den Platzbedarf auswirken.

Diese neuen Gepflogenheiten des Bilirolebens kénnen je-
doch fir Immobilienbesitzer ein Problem darstellen. Ers-
tens mussen sie ihre Bauten fir viel Geld umgestalten,
damit sie den Ansprichen der Grossfirmen geniigen.
Zweitens erweist sich die Weitervermietung gerade
von grossen Blrogebauden nicht selten als schwierig.
Es gebe in Ziirich kaum grosse Nutzer mit Platzbedarf,
schreibt der Immobiliendienstleister CLS zu den Markt-
verhaltnissen. Die Nachfrage habe sich in das Segment
der kleineren Flachen unter 500 Quadratmetern ver-
lagert. Die letzte wirklich gewichtige Firma, die sich in
Zirich angesiedelt hat, war der Suchmaschinenbetrei-
ber Google. Es diirfte daher auch schwierig werden,das 102



Hochhaus zur Schanze kurzfristig komplett zu vermie-
ten. Gefordert ist der Eigentliimer der Liegenschaft, der
Versicherer Swiss Life.

Siehe:

/ UBS plant grossen Wurf am Paradeplatz, A. Miiller, A.
Kalin, Neue Zircher Zeitung, Dezember 2020
/ Dielange Leidensgeschichte des Bankgebaudes, A. Ka-
lin, Neue Zircher Zeitung, Dezember 2020
/ Beider UBS wird zusammengeriickt: Die Bank gibt ihr
Hochhaus auf, D. Imwinkelried, Neue Zircher Zeitung,
103 November 2019
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Abb. 55. Erstes Obergeschoss 1989 / Mdbliert



105 Abb. 56. Zweites Obergeschoss 2022 / Mdbliert
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Bilroflachenbedarf Stadt Ziirich

Mit den Erkenntnissen unserer Analyse und der Interviews
haben wir festgestellt, dass im Zentrum der Stadt Ziirich
kein sinkender Bedarf an Bliroflachen existiert. Auch
der Soziologe und Stadtforscher Christian Schmid geht
davon aus, dass sich vermutlich der sinkende Bedarf an
Blroflachen nicht auf Leerstande in den Innenstadten
auswirken. Denn eine urbane Atmosphare ist flr Unter-
nehmen heute schon ein wichtiges Argument im Kampf
um gute Mitarbeitende. Als Folge werden mehr Firmen
aus den Agglomerationsgemeinden in die Innenstadte
ziehen. Der Leerstand von Buroflachen in den Agglo-
merationsflachen betragt in Glatt 30 % und ins Oerlikon
10 %.

Das Konzept des Grossraumbiiros, welches Anfang des
20. Jahrhunderts aufkam wird heute in Bezug auf seine
Praktikabilitat in Frage gestellt. Es sind vor allem die
grossen Firmen, die auf das flachensparende Biiro-
konzept setzen. Neben dem Aspekt zur Flachen- und
Kosteneinsparung, der viele Unternehmen dazu ver-
anlassen dirfte, auf geteilte Arbeitsraume zu setzen,
sind solche Biros flexibel nutzbar und fordern die Kom-
munikation untereinander. Darliber hinaus denken viele
Unternehmen gegenwartig dariiber nach, wie sich das
Homeoffice besser in den Arbeitsprozess integrieren
lasst. Wiest Partner erwartet aufgrund von Umfrage
Ergebnissen einen Anstieg des Heimarbeiteranteils in
den Birojobs von rund 25 bis 30%. Dies bedeutet im
Umkehrschluss jedoch nicht, dass mehr Homeoffice
zwangslaufig zu einer geringeren Nachfrage nach Bu-
roflachen fuhrt: Der Bedarf an an Arbeitsplatzen wird
durch anderweitige Flachenbedurfnisse kompensiert,
wie der steigenden Nachfrage nach Meeting-Raumen.
Und auch die qualitativen Anspriiche an Biuroflachen 106



werden weiter steigen. Dazu gehoren Kriterien wie
ausreichender Platz, Larmisolation und Helligkeit der
Raume. Die Nachhaltigkeit und der Energieverbrauch
eines Gebaudes spielen neben der Erreichbarkeit des
Arbeitsortes auch eine entscheidende Rolle, wie es die
UBS auch schon erwahnt hat. Viel Zustimmung findet
die Zentralitat der Liegenschaft aufgrund des Repra-
sentationswertes im Finanz- und Versicherungswesen,
wahrend bei anderen Branchen ein gut erschlossener
Standort im Fokus steht.

Siehe:

/ Interview zwischen Christian Zircher und Christian
Schmid, ,,Unsere Stadte ersticken an den teuren Blros*,
in: Zurcher Tagesanzeiger, Zirich 04.08.2020, S.11
/ Wuest Partner, ,,Arbeitsformen im Wandel: Veranderung
der Bedirfnisse durch COVID-19% in: Immo-Monitoring
107 2020/2, Sommer-Update, Zirich 2020, S.24-36



Abb. 57. Mégliche Belichtungflache der Untergschosse 108
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Bedirfnisse und Potential

Nach Angaben der Stadt Ziirich haben sich seit 2010 die

Preise fiir bebaute Grundstiicke verdoppelt, wobei der
eigentliche Bodenwert noch starker gestiegen ist. Der
Naherungswert fiir den Bodenpreis stand 2021 im Mittel
bei 5800 Franken pro Quadratmeter. Zehn Jahre zuvor
betrug das Mittel 2500 Franken. Vermutlich wird der
Grundstickswert des Hochhauses durch seine A-Lage
in der City in den nachsten Jahren weiterhin steigen.

Die Nachfrage an Biroflachen im Stadtzentrum von Zirich

ist weiterhin hoch. Die Vermietung der Raumlichkeiten
im Hochhause zur Schanzenbriicke stellen nach Aus-
sagen von Simone Zurbuchen von der Swiss Life kein
Problem dar. Besonderheiten sind zudem die zwei Park-
ebenen im zweiten und dritten Untergeschoss, die es
in der Umgebung in dem Ausmass nicht so haufig gibt.
Auch die ubrigen klimatisierten Untergeschosse bergen
potentielle Nutzer, wie eine Galerie, die fiir die Lagerung
von Kunstwerken auf besonderes Klima angewiesen ist.
Die Lagerflachen sind aufgrund der Lage des Hochhaus
sehr gefragt.

Zusatzlich besteht die Moglichkeit natirliches Licht im

ersten Untergeschoss zu generieren. Das abgebildete
Schemata zeigt die Uberlappungen des Untergeschos-
ses mit dem dariiber liegenden Erdgeschoss. Die Uber-
schneidungen kdnnten ohne strukturelle Eingriffe den
Lichteinfall im Untergeschoss erméglichen.

Die Rendite des Gebaudes soll 4 % betragen. Mit der bishe-

rigen Teilsanierung, die mit wenig Kosten einen grossen
Wirkungsgrad erzielen sollte, kann dies erzielt werden.
Ein weiterer Grund stellt, wie oben erwahnt, die Lage
und H6he des Objektes dar. Trotzdem raumt die Swiss
Life mit dieser Strategie Verluste ein. Ein Abriss und ef-
fizienterer Neubau wiirde die Rendite erh6hen. Vermut-
lich war ein Abriss zu kompliziert und zu kosteninteniv.



UBS SwisslLife

4 ........................................................................... .

Swiss Life Holding

Derzeit halt UBS Fund Managment AG Aktiondr Kaufoptio-
nen von mehr als 3% der registrierten Aktien der Swiss
Life Holding AG.

UBS Switzerland AG ist depotfiihrende Bank fiir Swiss Life
Asset Management AG.

......................................................................... »

2013_SwissLife erwirbt Hochhaus zur Schanzenbriicke von
UBS. UBS Sale & Lease back bleibt bis 2021 mit einem
Dach- und Fach- Mietvertrag.

Swiss Life erwirbt in den Jahren 2010 bis 2018 unter ande-
rem das Haus Bellevue, den Genfer Hauptsitz sowie das
Hotel Widder und weiter Liegenschaften im Augustiner-
quartier von der UBS.

Oktober 2019_Swiss Life Asset Managers managt UBS-
Fonds Fontavis AG

D R LR R R R PR PP E PP PP PP P PP .

SwissLife Funds
Real Estate Switzerland Fund of Funds

Struktur des Wertpapierportfolio:

UBS (CH) Property Fund - Swiss Mixed ‘Sima’: 29,19

UBS (CH) Property Fund - Swiss Residential ‘Anfos’ 9,35

UBS (CH) Property Fund - Leman Residential ‘Foncipars’ 5,95

Abb. 58. Verflechtungen UBS / Swiss Life 110



111

Verflechtung der Swiss Life mit der UBS

Nach der Aktionarsstruktur der Swiss Life halt die UBS als
Aktionar Kaufoptionen von mehr als 3% der registrierten
Aktien der Swiss Life Holding AG. Es bezieht sich auf
den Standort der Swiss Life in Basel.

Auch bildet die UBS einen Vertriebspartner der Swiss Life,
indem sie bspw. die Depotkonton der Anleger halt.

Nachdem die UBS 2013 das Hochhaus an die Swiss Life
veraussert hat, war die UBS mit einem Dach-und Fach-
Mietvertrag weiterhin Mieter im Hochhaus.

Im Jahr 2012 lancierte die Fontavis AG zusammen mit
UBS Asset Management und der Mobiliar den ersten
Clean Energy Infrastruktur-Fonds der Schweiz (UBS
Clean Energy Infrastructure Switzerland) mit Kapital-
zusagen von CHF 397 Millionen. Dadurch ebnete sie
institutionellen Anlegern in der Schweiz erstmalig den
Zugang zu nachhaltigen Infrastrukturanlagen im Ener-
giesektor. 2017 lancierte Fontavis zusammen mit UBS
einen Nachfolgefonds (UBS Clean Energy Infrastruc-
ture Switzerland 2) mit Kapitalzusagen von CHF 472
Millionen und den dritten Spezialfonds fiir erneuerba-
re Energien und Infrastruktur in Europa (Fontavis Sl-
CAV-RAIF Renewable Infrastructure Fund Europe
«FORTE») mit einem Zielvolumen von EUR 300 Millio-
nen. Als Co-Investor engagiert sich Swiss Life bei
FORTE mit einer Kapitalzusage von CHF 100 Millionen.

Aufstieg der Swiss Life zum Immobilienkonzern

Die Recherche von REFLEKT und Tsiri.ch zeigt, das seit
2008 die Swiss Life Gruppe mehr als 200 Grundstiicke
in der Stadt Ziirich gekauft hat. Landesweit besitzt sie
mehr als 1360 Liegenschaften — nach eigenen Anga-
ben ist das Unternehmen damit Eigentimerin des
grossten privat gehaltenen Immobilienportfolios der
Schweiz. Doch anders als die UBS und CS gibt die
Swiss Life Gruppe nicht bekannt, welche Liegenschaf-



ten oder wie viele Grundstiicke sie in Zirich besitzt.
Auf Anfrage, wie es im Bericht von Reflekt erschienen
ist, heisst es lediglich, dass es aktuell rund 5000 Woh-
nungen seien. Die Wohnungen, die sie in der Stadt be-
sitzen, werden von der unternehmenseigenen Immo-
bilienverwaltung Livit verwaltet. Auch besitzt der
Versicherungskonzern in der Stadt Zirich Grundstu-
cke Uber vier verschiedene Unternehmen: Swiss Life
AG mit 327 Parzellen, die Swiss Life Asset Manage-
ment AG mit 27 Parzellen, die Oscar Weber AG mit 14
Parzellen und Technopark Immobilien AG mit 2 Parzel-
len. Am meisten Grundstiicke besitzt das Unterneh-
men in Oerlikon und Enge. Am wenigsten in Altstetten.
Insbesondere seit der Finanzkrise 2007/08 hat das
Unternehmen massiv in Ziircher Immobilien investiert.
Zwischen 2008 und 2020 hat die Swiss Life Gruppe im
Schnitt mindestens 15 Grundsticke pro Jahr gekauft.
2020 waren es in einem einzigen Jahr 31. Durch die
Kaufoffensive ab 2008 wurde die Swiss Life zur gréss-
ten kommerziellen Wohnungsbesitzerin der Stadt Zi-
rich. Das haben Recherchen von REFLEKT ergeben.
Mit 5000 Stiick liegt der Versicherungskonzern deut-
lich vor den Grossbanken UBS (3700) und Credit
Suisse (2400) und besitzt dhnlich viel wie die Allge-
meine Baugenossenschaft Ziirich (5100). Alle Genos-
senschaften zusammen kommen auf 41’256 Einhei-
ten, die 6ffentliche Hand auf 15’578. Gemass Frédéric
Papp, dem Immobilienexperten von Comparis, ist die
rasante Entwicklung der vergangenen Jahren trotz er
hohen Bodenpreise keine Uberraschung. Die Zinsen
wirden bereits seit den 1990er-Jahren sinken, nach
der Finanzkrise 2008 habe sich dies noch verstarkt.
Zudem seien Immobilien attraktiv, da die Kursschwan-
kungen gering und die Renditen stabil seien. Ganz be-
sonders gilt das fiir boomende Stadte wie Ziirich, in
denen Wohnraum knapp ist und Immobilien stetig an
Wert gewinnen. Frédéric Papp geht davon aus, dass
die Swiss Life ihr Immobilien-Portfolio auch in Zukunft
in ahnlichem Ausmass ausbauen wird. Auch aus dem
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Interview mit Simone Zurbuchen wird die Strategie er-
sichtlich. Der Fokus liegt dabei auf zentralen Lagen in
grésseren Schweizer Stadten.

Siehe:

/

Swiss Life
https:/www.swisslife.com/en/home/investors/swiss-
life-share/shareholder-structure.html

Swiss Life
https://www.swisslife-am.com/home/media/news/
corporate/company-news/2019/20191024_fontavis.
html

Stadt Zirich
https:/www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/ueber_
das_departement/medien/medienmitteilungen/2022/
juliZ/220714a.html

REFLEKT

https://refliekt.ch/recherchen/swisslife/

Interview mit Simone Zurbuchen von der Swiss Life,
9.9.2022
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