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Entwickeln von Transformationsarealen: dasVitus-
Areal im Spannungsfeld von Terminen, Kosten und
Beteiligungsinstrumenten

Ithorsten Eberle,; Leiter Arealentwicklungund Mitglied des MaRagement-Teéams
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Entwickeln von Transformationsarealen
Agenda

1. Allreal im Uberblick
2. Ausgewiesene Kompetenz in der Arealentwicklung
3. Vitus-Areal: Future Grounds Winterthur
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Mit Immobilien Werte schaffen
Integriertes Geschaftsmodell deckt die gesamte Wertschopfungs-
kette einer Immobilie ab

Nachhaltigkeit (ESG)

Eigentiimerin und Bewirtschafterin eines Portfolios aus grossen Geschafts-
und Wohnliegenschaften an zentralen Lagen in Zirich, Basel, Bern und Genf.

Sorgfaltige Pflege und Weiterentwicklung erstklassiger Immobilien.

Entwicklung von Arealen, hochwertigen Wohn- und Geschaftshausern sowie
Stockwerkeigentum in der ganzen Schweiz.

Gestaltung von nachhaltigem Lebensraum. Flirs eigene Portfolio und Dritte.

Bauliche Realisierung mit eigener Totalunternehmung fir das Portfolio
sowie ausgewahlte Dritte mit ahnlichem Qualitatsverstandnis.

Qualitat im Bau, Verlasslichkeit und professionelles Projektmanagement.
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Mit Immobilien Werte schaffen
Facts & Figures

Entwicklung Aktienkurs (indexiert)
Januar 2025 bis Dezember 2025

Immobilien-Portfolio CHF 5.3 Mrd.
b Entwicklungsreserven CHF 2.0 Mrd.
190 Ausschuttungsrendite 3.4%
Bdrsenkapitalisierung CHF 3.37 Mrd.
" Mitarbeitende 224
Geschaftsjahr 2025

01.01.2025 31.03.2025 30.06.2025 30.09.2025 31.12.2025

Allreal —— SPI ——— SXI Swiss Real Estate Shares

HauptS|tz im Glattpark (Opf|kon)



Mit Immobilie\Werte schaffen

Ausgewiesene Kompetenz in der Arealentwicklung

Escher-Terrassen;Ziirich-West
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Ausgewiesene Kompetenz in der Arealentwicklung
Neue Nutzungen, belebte Quartiere, hochwertige Lebensraume

Escher-Wyss-Areal, Ziirich (2000-2020)

Entwicklung eines ehemaligen Industrie-Areal fir
gemischte Nutzung.
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Realisation von mehreren Neubauten, sowohl
Biiro- wie auch Wohnliegenschaften inkl.
Spezialnutzung wie etwa die Probebiihne des
Opernhauses, Sanierung von
denkmalgeschiitzten Bestands- und
Industriegebauden.

Richtiareal, Wallisellen (2007-2014)

Entwicklung eines ehemaligen Industrie-Areal
direkt am Bahnhof in ein attraktives Quartier mit
gemischter Nutzung.

Es war das erste Areal, das die Anforderung der
Vision der 2000-Watt-Gesellschaft erfiillt.

Insgesamt baute Allreal auf dem rund 64 000 m?2
grossen Areal beinahe 500 Wohnungen und rund
3500 Arbeitsplatze.
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Ausgewiesene Kompetenz in der Arealentwicklung
Neue Nutzungen, belebte Quartiere, hochwertige Lebensraume

Biilachguss, Biilach (2011-2018)

Entwicklung und Realisation von 419
Mietwohnungen, davon 76 fir das eigene
Portfolio, 73 Eigentumswohnungen sowie Biiro-
und Gewerbeflachen auf einem insgesamt

55 250 m? grossen Grundstiick beim Bahnhof.

Griinhof-Areal, Ziirich (2014-2020)

Entwicklung mit hoher innerstadtischer
Verdichtung im lebendigen Kreis 4 in der Stadt
Zrich.

Neubau im Innenhof mit 80 Wohnungen.
Ersatzneubau sowie Gesamtsanierungen
mehrere Bestandsliegenschaften in der
Blockrandbebauung.
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Vitus=Areal: Future Grounds Wihtérthur ;

&l
Vitus-Areal, Winterthur
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Entwicklungsstrategie Vitus-Areal
Future Grounds Winterthur
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Ubersicht Areal
Verortung in Winterthur - Grossenvergleich zur Altstadt Winterthur
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Kurzvorstellung
Ubersicht Areal

vitusaredal

13



allreal

GEWERBEFLACHE
rund 40.000 m?

LAGERFLACHE
rund 21.000 m?

BUROFLACHE
rund 18.000 m?



Stadtebauliches Zielbild
Vom Industrie- zum Zentrumsareal
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Industrleareal Produktiver Gemischtes
Innovationscampus Zentrumsareal
KURZFRISTIG MITTELFRISTIG LANGFRISTIG
0 - 3 Jahre 0 - 15 Jahre 15 - X Jahre
Wohnen
RiETER SUMZER LanNER A erster Anchor o dritter Anchor e

Urbane Nutzungen

allreal
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Kurzvorstellung

Grobterminplan: Zwei parallele Verfahren

Eigentumstibertragung

Standortentwicklung
Vermietung ehem. Flachen Rieter
Altlastensanierung nach Bedarf

Standortentwicklung Ebene 2 (Ankermieter)

Arealentwicklung

Kommunikation & Vermarktung

Koop. Planungsverfahren mit AfS

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

4 Eigentumsiibertragung am 26.9.2023 erfolgt

4 Standortentwicklung / Ebene 1

| > >

‘ Standortentwicklung / Ebene 2 (Ankermieter)

@ Arealentwicklung / Ebene 3
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Strategie Arealentwicklung
Prozessplan mit Masterplan und stadtebaulichen Vertrag

2025

Stadtebauliche
Zielbild

S

2026 2027

Stéddtebaulic her
Vertrag

2028

Testplanung & d Masterplan ?

Projektierung .
Einzelgebdude

>e

Realisierung >‘ Bezug

1
1
1
—»| Gestaltungsplan Hochhaus Biiro >Q

Projektierung & Realisierung > @ Bezug

»| Richtplananderung & Gestaltungsplan Hochhaus Wohnen >0 Projektierung & Realisierung> @ Bezug

Planungsinstrumente

(" Bau- und Zonenordnung )
bis Gebaudehdhe 25m
\_ & Industrie und Gewerbe )

( )

Gestaltungsplan
ab Gebaudehdhe 25m
L & Biiro )

(" Richtplananderung & GP )
ab Gebaudehohe 25m

& Wohnen

(. _J
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INTEGRATION & ERGANZUNG GRUNRAUME




AUFWERTUNG DES ZU

ERHALTENDEN BESTANDS
BT SEEe e T e
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Arealentwicklung
Signaletik

allreal
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Arealentwicklung
Umgang mit Bestandesgebauden - Grundsatze

% - Erhalt identitatsstiftender und
ausbaubarer Gebaude

_l_

- Durchbrechung der Horizontalitat
der grossen Hallen-Strukturen durch
Hochpunkte
© AursTockune - Bestand & Urbane Produktion:

Erschwingliche Produktionsflachen

Im Bestand werden erganzt

durch Hallenneubauten mit

maoglichst stiitzenfreien und

flexiblen Erdgeschossbereichen

sowie nutzbaren Dachflachen
+

als Experimentier- und
Produktionsflachen

@ TEILUMBAU & ERWEITERUNG @ ~ooiion

allreal
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BAUBEREICHE
& OPTIONEN + Erhaltung HLH

Arealentwicklung
Optionen
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CON ]
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WH60 Bestand

X\
UGN
AR

WH60 Hochhaus

Rieter Campus BT38 & BT40 Bestand Textilfachschule

BT38 & BT40 Aufstockung

"’ r\@
5 Nt
Parkhaus auf Kiesplatz WH60 Erweiterung
- schmal
BN
XL
Parkhaus auf Kiesplatz WH60 Erweiterung
- Anbau BT40 + Hochhaus

SN

S-XL
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Arealentwicklung
Ankermieter Szenarien S bis XL

SZENARIO S SZENARIO M SZENARIO L SZENARIO XL

(Hauptszenario)
+ Innere Erschliessung + Innere Erschliessung « Zentraler Anlieferungspunkt (Verteilung = Zentraler Anlieferungspunkt (Verteilung
+  Mehrseitige Adressierung +  Mehrseitige Adressierung im UG zu priifen) im UG zu priifen)
+ Flexible Flachenaufteilung + Flexible Flachenaufteilung + Flexible Flachenaufteilung + Stadtebaulich schwierig, da kein Bezug
+ Kleinteiligkeit +  Mehrseitige Adressierung zum Quartier besteht

+ Umnutzung in der Zukunft schwierig
+ Flexible Flachenentwicklung

allreal
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Weiterentwicklungsmoglichkeiten

Arealentwicklung

24

LT 15200m2

1400 m?
1'428 m?
=2'828 m?
=3.76%
von gesamter
Arealflache

BMZ 10.7
(100%)

jewd||@



Allreal schafim\Werte
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