A. SUISSE : VISITE DES GARES DE ZURICH, STADELHOFENET BERNE, 3
ET MARDI 4 NOVEMBRE 2008

1. Les personnalités rencontrées :

— M. Benedikt Weibel, ancien Président des Chemdmder fédéraux suisses
CFF.

— M. Urs Schlegel, Chef immobilier des Chemins elefédéraux suisses CFF.
2. Les visites de terrain

— Gare de Zurich
— Gare de Zirich Stadelhofel
— Gare de Berne

3. Les principaux enseignements de la visite

a) Le concept de « grande gare multimodale »

La premiére gare de Zirich a été construite en 1847 Alfred Escher,
fondateur de la banque Crédit Suisse. Monumentédadia gloire du capitalisme
financier tout autant gu’au nouveau moyen de trartspu’est, a I'époque, le chemin
de fer, la gare de Zirich est restée fidele auegprdg ses fondateurs tout en évoluant
en fonction des besoins apparus ces derniéres sinnée

La gare d’origine a débordé de ses limites ancienseet elle s’étend par
dela les frontieres des propriétéslans les galeries commerciales, au demeurant fort
nombreuses, aussi bien en surface, dans la gargales de grandes lignes, que, en
souterrain, dans la gare régionale. La gare decEizomporte un grand espace a
I'emplacement des premiéres voies qui sert notarheneies manifestations culturelles
; c'est ainsi que la Traviata a été jouée il y a pa faisant appel aux différentes
possibilités d'un tel batiment : quais, hall, teagtc. Un accés particulier est mis sur la
variété des offres de restauration : chaines (Bukjeg, Nord See...), brasseries
traditionnelles, restaurants chics destinées apdétics divers. Parmi les locaux a la
disposition du public, on trouve notamment un lg=upriere cecumeénique et une salle
d'attente confortable. Un systeme de vidéosurveiba sécurise I'ensemble des
circulations.

La gare RER de Zirich Stadelhofen assure la proxinté entre le chemin
de fer et les autres modes de transport locaux etodx (bus, tramways, vélos,
piétons). La gare est parfaitement intégrée dansnwvironnement local de services et
de restauration. Les voitures particuliéres sont pembreuses, les accés au centre de
Zurich étant relativement difficiles. Les vélos sdares nombreux. Victimes de leurs
succes, les vélos débordent de tous les parkirggnges.



b) Les atouts des grandes gares contemporaines

« Le Brand » des gares de chemins de fer, c’esine association
émotionnelle entre une marque, une entreprise, unrpduit » créateur d'un mythe.
La valeur ajoutée particuliere pour les chemindaiece sont les trains, le personnel,
le PDG et les gares. Les gares sont les témoirsvars 'histoire de « I'ame des villes
». Cathédrales de « l'industrialisation », ce sted lieux d'accueil et d'au revoir, des
lieux de rencontre selon M. Benedikt Weibel, ancpésident des Chemins de fer
suisses.

L'attractivité d'une gare reléve de plusieurs facters : son aspect extérieur
et intérieur, un mélange harmonieux entre des esppuablics, des magasins orientés
vers les besoins des passagers du rail, des rastawet d'autres services comme des
pharmacies ou des cabinets de médecins. Les magisigare peuvent d'ailleurs aussi
bien recevoir des chalands extérieurs a la garee dare attractive (une gare
« accueillante ») doit étre une gare sire, dotém dysteme de surveillance, de
moyens de slreté propre (assurés par une socitt@eexe dans laguelle les chemins
de fer ont une participation majoritaire), et d'uym&sence permanente de la police
ferroviaire.

La gare attractive doit étre aussi une gare propreLe nettoyage est assuré
par des personnels en régie disposant de moyenermexl En outre le service
immobilier des chemins de fer suisses dispose eprprd'une unité de 450 personnes :
« Rail Clean ». Cette unité est chargée de la ptéples espaces publics des gares, de
I'élimination des graffitis sur les objets dans lEmes publiques des gares et est
également associé a la sécurité des gares. Letapes effectuées sur les quais
relevant de I'exploitation sont facturées a cettianiitre.

Par l'importance des flux de passagers (chaque po&s d'un million de
suisses prennent le train sur une population deilllons d'habitants)la gare est
l'objet d'une rentabilité économique élevée Les flux de passagers augmentent
I'attractivité des boutiques et des restaurants, @jleur tour appellent de nouveaux
clients et de nouveaux passagers. C'est une disptran » positive, I'offre de services
renforcant la demande de passagers. Si cet efteswrtout évident dans les trés
grandes gares, les gares régionales n'en disppasnmoins d'un potentiel certain du
fait de leur proximité avec les lieux d'habitatlee offrent la possibilité des effectuer
des achats courants apres la journée de travattalesilleurs pendulaires.

Un des points forts des réseaux de transport highwt est la billetterie
multimodale. Le tiers de la population — soit 2,llions de personnes — posséde une
carte demi-tarif ; en outre 350.000 personnes atwonnés a une carte tous types de
transports, qui est peu chére : 4.900 francs ssisselere classe pour I'année et 2.700
en Z classe. Des réductions sont en outre accordéasdesuabonnements de 2 ou de
3 ans. Les recettes des abonnements font I'ohjaegdéréquation entre les différents
constructeurs sur la base de criteres tenant comeserésultats des enquétes de
déplacement, du nombre de passagers traités, dette® et des offres de produits.

c) Les exigences du réaménagement multimodale djusxede gare : le cas
de Berne

La gare de Berne, située en courbe, n'offre pamkifieures conditions pour
une implantation ferroviaire efficace. Une augméntade capacité a été obtenue par



un déplacement et une extension des quais et papratruction d'une passerelle
protégée par un toit en bois et en verre d'unedgraiégance. Mais cette extension a
désequilibré la gare construite dans les année&)J66.opération de modernisation a
été menée en 2003 qui a redonné une attractivittzanes de commerce trés prisées
par les Bernois.

Le prolongement de la circulation des passagers v&tes stations de bus et
de tramways a été amélioréar la construction d'un toit de verre (un baldajdu
meilleur effet. La circulation automobile reste erectrés forte a proximité de la gare
(25.000 voitures par jour), mais un projet esééutle pour supprimer totalement cette
circulation. La dépose des passagers en voitueffectue par la partie supérieure de la
gare classique.

La perspective d'un déplacement du centre de sigb@uvrirait une nouvelle
opportunité d'extension de la « grande Gare ». ©gpest en concurrence avec un
autre projet d'extension en souterrain de la geteetdle ; ce projet qui a apparemment
les faveurs du maire, car il permettrait d'acceoincore la zone commerciale, est
néanmoins considéré comme particulierement colparxles CFF puisqu'il devrait
étre mené sans interrompre l'activité de la gare.

d) d. L’'organisation de I'immobilier des chemins fée suisse

Pour les CFF, les gares offrent une complémentatitane opportunité de
valorisation mutuelle entre elles et les villessl®soins des voyageurs jouent un réle
central dans leur aménagement

L'immobilier ferroviaire possede un potentiel propre comme l'ont montré
les compagnies de chemins de fer japonaises. Qlstactivité tres particuliére,
distincte de Il'activité de transport qui a condeg CFF a créer une unité spécifique en
charge de limmobilier. Les gares congcues comme wl@ges immobilieres sous
placées sous la responsabilité d'un manager (urie god’asset manager ») qui en
assure la gérance. Il veille a la propreté et adleurité des lieux ; mais il s'occupe
également des projets d'investissement (améligratioaugmentations de capacités) ;
il organise l'optimisation du patrimoine immobilipar les opérations d'achat ou de
ventes de terrains. Il n'intervient pas dans l'exation ; ainsi la gestion des situations
de crise reléve de I'exploitation.

L'immobilier est I'un des quatre marchés des CFFRavec le trafic voyageurs,
l'activité Cargo et les infrastructures. CFF Imnii@i avec une capitalisation de 6,5
milliards de francs suisses et une valeur comptalele3,3 milliards est la premiére
société immobiliere de Suisse. En 2007, les marebgageurs et immobilier étaient
positifs alors que les activités Cargo et infrastnoes étaient en perte. Le nombre de
voyageurs a augmenté de 40 % depuis 2000 en Syissmnpris dans les gares. La
progression a été de + 7,6 % en 2007.

Les missions confites a CFF Immobilier concernent 'abord
'aménagement des gares en centres de services dgiaux pour les clients afin de
maintenir l'attractivité du train et sa simplicitBacceés. Ces services doivent étre
rendus dans des gares sdres et propres. La mahiiégrée doit étre recherchée avec
'aménagement des installations de parcs pour nestu(24.000 places de
stationnement dans 500, mais de moins en moinyediissements dans les trés



grandes gares pour inciter aux parcours par treEaasplus longs) et les bicyclettes
(90.000 places avec la construction de 10.000 plagpplémentaires dans 60 gares).

CFF Immobilier est également chargé de valoriser kalentours des gares
par un assainissement de son portefeuille et dapgdue de la vente ciblée de droits
de superficie et de sites de développement. Liaiss@ment porte notamment sur la
démolition de 335 batiments, 74 cessions de pegitess et I'amélioration de l'aspect
extérieur de 189 batiments non susceptibles d@&d&s. 80 opérations de promotion
immobiliéres ont été recensées dans des siteyattisaen centres villes permettant de
développer de nouveaux espaces dédiés au logementravail, a I'éducation, a
I'hGtellerie, a la restauration et aux loisirs.

La priorité est donnée aux projets qui bénéficiend'une qualité élevée du
site et du projet; dans ce sas, le projet est conduit jusqu'a dhiksation, puis a la
vente des terrains ou a l'investissement pour cerppbpre. Les projets de moindre
qualité mais bénéficiant d'une qualité de site ée\font I'objet d'un développement
jusgu’a la mise ne zone pour vente. Les projetsmidandre qualité et insérés dans des
situes de faible qualité font I'objet d'une ventms développement du projet. La
société CFF SA est propriétaire des terrains. Mdis est tenue de consulter le
gouvernement avant les aliénations.

Parmi les projets en cours de promotion, on troulss opérations de
construction de commerces, de logements et de bxre&enéve, a Lausanne, a Bale,
a Winterthur) et a Zirich. Le démarrage des chahsent prévus entre 2008 et 2011
pour une livraison entre 2010 et 2018).

CFF Immobilier a lancé un programme baptisé « Granés gares
accueillantes »destiné a augmenté les capacités, la conviviatitie® standards de
gualité de services dans 15 grandes gares. Cegmoge met I'accent sur l'information
et la signalétique, la sécurité, la simplicité @edes aux trains, les relations avec les
autres modes de transport.



1 Présentation générale

La gare de Zirich Hauptbahnhof (Zirich HB) est la plus importante des quafre gares présentes a
Zurich (avec Zurich Oerlikon, Zurich Stadelhofen, et Zirich Altstetten). Elle est aussi la plus importante
des gares suisses avec plus de 300 000 voyageurs par jour.

C'est, de plus, une piéce maitresse du programme RailCity des CFF. Les 7 principales grandes gares
suisses (Genéve, Lausanne, Berne, Béle, Lucemne, Zlrich HB et Wintertour) sont ainsi rassemblées
dans un portefeuille immobilier que gére le secteur d'activité autonome de CFF Immcbilier, bapiisé
RailCity.

Les objectifs de ce programme sont simples. De part leur situation cenftrale dans les villes, les gares
doivent proposées une offre de services adaptée aux besoins quotidiens tout en garantissant des
horaires flexibles, Les Suisses se sont d'ailleurs prononcés, lors d'un referendum, pour l'ouverture des
commerces le dimanche dans ces gares. Le programme s'appuie de plus sur un management tant
commercial que technique et infrastructurel relayé par des structures locales trés fortes.

La présence centrale de la gare dans la géographie de Ziirich place celle-ci au cosur de I'hyper centre-
ville. La principale artére commerciale de la ville est par ailleurs la rue de la gare (Bahnhofstrasse)
reliant le lac de Zlrich a la gare.

Cette relation géographique prépondérante de la gare avec 'activité commerciale mais aussi tertiaire
(présence de nombreux bureaux et siéges a proximité) de la ville est a4 lorigine de choix
merchandising efficace :

- la gare va proposer, sur le niveau du quai principal, une offre de restauration de qualité qui
n'existe pas a proximité

- le niveau ShopVille (niveau en sous-sol) se positionne sur une offre moyen - bas de gamme
pour répondre & une clientéle pendulaire et ne pas renfrer en concurrence directe avec
l'activité commerciale haut-de-gamme située aux alentours.
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2 Historique et organisation

La premiére gare centrale date de 1847 Elle sera refaite en 1871 en adoptant une architecture néo-
renaissance.

Jusqu'en 1991, la gare de Zurich HB était une gare terminus. Des travaux finalisés a cette date ont
permis la construction de voles souterraines (voies 1 et 2, voies 21 4 24) permettant le passage de
frains régionaux et d'ICE_

Le miveau des quais (voies 3 4 18), au rez-de-chaussée accueille les frains en provenance de Suisse
et des pays éfrangers, tels que les frans EuroCity, Cisalpino (Stuttgart, Bale, Genéve, Zlnch, Milan,
Venise et Florence), TGV et InterCity Express (ICE).

Un niveau intermédiaire en sous-sol (voies 1 et 2) accueille les frains régionaux SZU qui relient
Uetliberg et la partie ouest du canton de Ztnch.

Enfin, le prncipal niveau en sous-sol rassemble la majonté des commerces dans un univers
commercial dénommée « ShopVille » ainsi que 4 voies (voies 21 a 24) accueillant les rains régionaux
S-Bahn desservant le canton

Il est important de noter que les voies du quai principal sont des voies terminus, & l'inverse des voles

en sous sol.

S il

-Valﬁﬂ 118
B eiss2i:24
B voies 1 ot2

Bahnhofplatz

Il est & noter que les Suisses sont de tous les Européens ceux qui voyagent le plus souvent en frain
47 voyages par an et par habitant dune longueur moyenne de 42 km {France - 15 voyages, Belgique -
16).

Un important projet d'agrandissement a été iniié visant & seconder la gare cenfrale d'une gare
paralléle afin de pouvoir accueillir un trafic estmé 4 500 000 voyageurs par jour a4 horizon 2020
(cmte 340 000 awourd’hui). Les pieces mailresses de ce projet sont -
La construction de la gare de Lowensfrasse dédiée au trafic en provenance et 4 desfinaton
de la Suisse orientale et les S-Bahn: les ravaux débuteront en 2007 et devront étre finalisés
en 2013
- Laréalisation de la ligne diamélrale Altstetten — Zunch HB — Oerlikon
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- Le passage « Sihlquai », & 'est de la gare longeant la Sihl, est profondément remanié depuis
juin 2005 et jusqu’en novembre 2008 pour devenir le deuxieme axe de chargement.

3 Flux

Données 2004 :

e 340 000 passagers / jour
e 1358 trains S-Bahn / jour
e 844 trains hors S-Bahn / jour

Le trafic prévisionnel de la gare (500 000 voyageurs par jour en 2012) place la gare actuelle en
situation de sous capacité. La construction de la gare de Lowenstrasse devrait permettre d'accueillir
ce trafic en forte croissance provenant de la proche périphérie de Zirich.
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4 Plan de merchandising
4.1 Zonage

La surface commerciale, composée de 3 niveaux {quai principal, sous niveau intermédiaire, sous-sol
ShopVille regroupe 122 commerces, dont

- 19 commerces au niveau rez-de-chaussée quai pnncipal
- 2 commerces au sous-niveau intermédiaire
- 101 commerces au niveau ShopVille sous-sol

Les commerces du niveau quai principal rez-de-chaussée sont situés dans le batiment histonque,
autour de la grande halle (WannerHalle de 1800 m?). Certains commerces, en particulier les unités de
restauration de qualité (Da Capo, Bona Dea) ne sont accessibles que depuis I'exténieur de la gare

Le niveau ShopVille est organisé comme un cenfre commercial, ncluant plusieurs places reliées par
diffsrentes allées

4.2 Répartition des commerces

Activité Nb. Commerces % répartition
Restauration 27 23%
Equipement de la personne 23 19%
Culture, cadeaux et loisirs 21 17%
Alimentation 1% 12%
Beauté, santé 11 9%
Presse, tabac 1 9%
Services 9 7%
Equipement de la maison 5 4%

Ensemble de la gare

Equipement de la
m @i son

4%

Services

7%

Presse, tabac
%

Restauration
2%%

Beauls, santé

9%
quipement de la
personne
Alimentation 19%
12%

Culture, cadeaux el
loisirs
17%
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Niveau 0 — quai principal : Une offre largement dominée par la restauraion

alimentation
1%

beauté, santé

16%
restauration
A% culture,
cadeauxel
loisirs
11%

presse, labac
16%

Niveau ShopVille : un éventail varié d'achvités avec une forte présence de |'équipement de la maison |

senices alimentation
8% 13%

restauration beauté, s anté
17% 8%
culture,
presse, taba cadeaux et
8% loisirs
19%
equipement equipement
a4 18 de la maison
personne 2%
22%
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