8 LES CAHIERS DE LASPAN N°1/2017

LA STRATEGIE DE DEVELOPPEMENT
ET DE VALORISATION DES ESPACES
AUTOUR DES GARES, ENTRE VISION
GLOBALE ET PROJETS CONCRETS

Beat Wiithrich

Bien plus que des trains : les CFF ne sont
pas seulement la plus importante entreprise
de transport ferroviaire en Suisse, ils sont
également I'une des principales sociétés
immobiliéres du pays. CFF Immobilier amé-
nage ainsi de grandes gares et leurs zones
attenantes en centres de services. Un dévelop-
pement durable qui implique une grande res-
ponsabilité envers le pays.

La Division CFF Immobilier gére quelque
3500 batiments et pres de 3800 parcelles
représentants un peu plus de 90 millions de
metres carrés. Les investissements prévus
d’ici 2021 représentent environ 3 milliards de
francs. Défini par la Confédération, le mandat
est clair. 1l s’agit de gérer les immeubles en
conformité avec I'évolution du marché, d’aug-
menter de maniere durable la valeur du por-
tefeuille immobilier et de réaliser un bénéfice
approprié. Ce dernier permet alors d’assurer
un versement annuel a hauteur de 150 millions
de francs a la Division Infrastructure a titre
de payement compensatoire, de participer a
I'assainissement de la Caisse de pension des
CFF et de renforcer la capacité financiere du
groupe. Ceci permet donc de ne pas recourir
davantage aux deniers publics.

La stratégie consiste donc a gérer et a étu-
dier au mieux ce portefeuille de projets, car les

CFF ont besoin des fonds qu’il génére. Dans ce
sens, il arrive que ceux-ci décident de vendre
certains projets tout en garantissant leur
qualité. Les premiers batiments du complexe
Pont-Rouge, actuellement en construction a
Geneve, en sont un exemple concret. Les CFF
ont décidé la vente de ces premiers immeubles,
mais en assument leur construction. Par ail-
leurs, la Division peut également compter sur
d’autres revenus que sont les revenus locatifs
externes. En se penchant sur ces revenus, il
est possible de constater qu’ils proviennent en
grande partie du commerce de détail (45% de
I'ensemble de ceux-ci). A ce titre, en matiere
de chiffre d’affaires tiers par metre carré, il est
possible de relever que treize gares devancent
les quatre plus importants centres commer-
ciaux du pays.

Dans le graphique des revenus locatifs
externes, le commerce de détail est suivi par
les bureaux et cabinets médicaux (14 %), alors
que I'’habitat représente seulement 5% des
quelque 440 millions générés annuellement.
Aujourd’hui, CFF Immobilier gere environ
1200 logements, dont 1000 a loyer abordable,
et soutien 38 coopératives de construction et
d’habitation fortes de pres de 1700 apparte-
ments. En ce qui concerne le pourcentage li¢
a I'habitat, les CFF ont décidé de I'augmenter.
En effet, le groupe envisage la construction

de 3000 a 4000 nouveaux logements a long

terme et ce en maintenant son engagement en
faveur des appartements a loyers abordables.

Trois portefeuilles

Pour remplir les mandats qui lui sont soumis,
la Division Immobilier se concentre sur trois
portefeuilles. Le premier englobe la Production
ferroviaire, soit les quelque 280 batiments et
surfaces utilisés par les CFF eux-mémes, tels
qu’'immeubles de bureaux, centres d’entretien,
ateliers et autres surfaces industrielles. Il s’agit
donc de la mise a disposition de lieux de travail
attractifs et efficaces. Le nouveau siege prin-
cipal des CFF dans le quartier du Wankdorf a
Berne en est un bel exemple.

Le deuxieme portefeuille, celui des Gares,
regroupe les 820 gares et haltes grace aux-
quelles les CFF assurent un accés confortable
et slir au systéme ferroviaire tout en dévelop-
pant les principales en centres de services et
de mobilité attrayants. Rendue a ses utili-
sateurs en 2014 apres plus de quatre ans de
travaux de transformation, la gare de Genéve
Cornavin illustre cette démarche.

Enfin, le troisiéme portefeuille traite des
Objets de placement, ceux-ci permettant de
valoriser les quartiers entourant les gares.
Les CFF agissent ainsi sur le paysage urbain
de la Suisse. Il va sans dire que, actuellement,
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CFF Immobilier développe ses projets dans les
zones ou la croissance est la plus forte. Il s’agit
des régions zurichoise et baloise, du Tessin
- encore mieux relié au reste du pays depuis
I'ouverture du tunnel du Gothard - et de la
Suisse romande dont I'arc Iémanique vit depuis
quelques années l'une des plus importantes
croissances du continent européen. Cette
croissance économique et démographique
provoque une augmentation de la fréquenta-
tion de nos trains, fréquentation qui va dou-
bler d’ici a 2030. A titre d’exemple, le nombre
de voyageurs quotidiens entre Lausanne et
Geneve est passé de 25000 a 50000 entre
2000 et 2010. 11 sera de 100000 par jour en
2030. Il faut, et il faudra par conséquent, dis-
poser non seulement d’une infrastructure fer-
roviaire fiable, mais aussi accompagner cette
mobilité en créant des lieux de vie et de tra-
vail agréables et attractifs qui s’inscrivent de
maniere durable dans le temps.

Vision globale et projets concrets

Il y a plusieurs années que CFF Immo-
bilier planifie et étudie ces futurs lieux de
vie destinés a accompagner cette mobilité
en pleine croissance. Si des projets sont ven-
dus a différents stades de leur planification
comme a Delémont ou a St-Blaise avec des
plans de quartier en force pour des immeubles

Projet TransEurope réalisé
a Neuchatel (NE).
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de logements, il est également envisageable
de les céder avec un permis de construire en
vigueur. C’est essentiellement le cas pour des
immeubles de bureaux et de services. Cette
vision globale tend également vers des pro-
jets concrets ou CFF Immobilier reste I'inves-
tisseur. De tels lieux de vie et d’activités, la
Division en crée actuellement une dizaine
uniquement en Suisse romande, a Fribourg,
Geneve, Lausanne, Morges ou Renens.

A Neuchatel est né, en 2011, un des pre-
miers projets de ce type en Suisse romande,
le TransEurope. Ce batiment, situé a quelques
pas de la gare, n’a pas été destiné a I’habitat
mais a un centre d’enseignement dont le loca-
taire principal est la Haute Ecole Arc.

A Geneve, les nouveaux quartiers de Pont-
Rouge, Eaux-Vives et Chéne-Bourg - bientot
construits autour des gares du futur RER Léman
Express - offriront logements, bureaux, com-
merces et services, tels que créches, théatres,
écoles, restaurants ou hotels. Il en ira de méme
a Morges avec le quartier des Halles, dont la
construction vient de débuter, ainsi qu’a Renens
avec I'édification de plusieurs immeubles autour
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d’une gare actuellement en cours de transforma-
tion. A quelques pas de la, un nouveau quartier,
le Parc du Simplon, verra bientdt le jour. Tous
ces quartiers font 'objet de recherches de solu-
tions stratégiques de la part de la Division CFF
Immobilier: vente, vente partielle, investisse-
ment propre. Ces décisions stratégiques sont
étudiées minutieusement afin de remplir le man-
dat confié par la Confédération.

Décisions stratégiques

Le Parc du Simplon a Renens constitue
un exemple intéressant de cette recherche de
solutions stratégiques. Appelé a accueillir le
futur siége romand des CFF, le site a fait I'objet
d’'une étude minutieuse. Au terme des procé-
dures mises en place habituellement par les
CFF, en partenariat étroit avec les Communes
et les Cantons - a savoir un concours d’urba-
nisme, la définition d’un plan de quartier et un
concours d’architecture -, il a été ici décidé de
morceler le site. Une parcelle vendue a I'Etat
de Vaud a accueilli le Gymnase de I’Ouest Lau-
sannois récemment inauguré. Deux parcelles
seront également vendues, alors que deux
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autres resteront dans le portefeuille de la Divi-
sion pour des investissements propres avec la
construction d’immeubles de logements, de
bureaux et de commerces de proximité. Le ter-
rain dédié aux futurs immeubles de bureaux
des CFF sera vendu avec permis de construire
en force et état locatif garanti, alors qu'une
derniére parcelle sera réservée en vue du trés
probable déménagement du Centre d’Exploi-
tation Ouest, le centre de gestion du trafic
ferroviaire pour la Suisse romande. Suite a ce
déménagement, les batiments des CFF situés
a proximité de la gare de Lausanne devraient
faire place, ou étre intégrés, au nouveau quar-
tier de la Rasude. Cet exemple illustre la stra-
tégie des CFF consistant a gérer et a étudier
au mieux son portefeuille de projets, afin de
disposer des fonds qu’il génére.

Innovations stratégiques

Les CFF, et par conséquent la Division
Immobilier, ne se contentent pas de gérer leur
portefeuille dans le respect du mandat donné
par la Confédération ou de développer les pro-
jets en cours; ils cherchent aussi a se projeter
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dans l'avenir. Ceci dans plusieurs domaines,
notamment en s’engageant dans le champ
d’action des smart city, les villes intelligentes.
Des projets sur lesquels les CFF travaillent
déja. Pour preuve, sous le slogan «Travail
intelligent, vie urbaine», ceux-ci vont créer
prochainement un nouveau quartier sur la
partie nord de la gare des marchandises de
Wolf a Béle. Sur un site de pres de seize hec-
tares - actuellement occupé par une voie de
débord, une zone de logistique urbaine et un
terminal de conteneurs -, un vaste espace
sera aménagé des ce printemps en vue d’ac-
cueillir commerces, bureaux, appartements
et lieux de vie. Associés au Canton de Bale-
Ville, les CFF vont engager une procédure de
mandat d’étude afin de définir les possibilités
d’aménagement les plus appropriées a cette
zone de développement. Le train du futur est
désormais en route!
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