Winterthur, 18. Mai 2011
GGR-Nr. 2011/059

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Kredit von CHF 1'500'000 fur die Projektierung und Weiterbearbeitung von Teilprojekten so-
wie die Weiterfihrung der Planungs- und Projektierungskoordination Planungszone Neuhegi-
Gruze

Antrag:

Fur die Umsetzung von Teilprojekten sowie die Weiterfihrung der Planungs- und Projektie-
rungskoordination Planungszone Neuhegi-Griize wird zu Lasten der Investitionsrechnung,
Objekt Nr. 19281, ein Kredit von CHF 1'500'000 (inkl. MWSt) bewilligt.

Der Kredit erstreckt sich auch auf die teuerungsbedingten Mehr- oder Minderkosten. Stichtag
der Kosten ist der 1. April 2011.

Weisung:

1. Zusammenfassung

Das Gebiet "Neuhegi-Griize" ist das grosste Entwicklungsgebiet von Winterthur. Aus diesem
Grund wurde durch die Baudirektion auf Antrag des Stadtrates im Juli 2010 eine Planungs-
zone festgesetzt, um laufende Planungen bis 2013 ohne negative Prajudizfélle abzuschlies-
sen und grundeigentimerverbindlich zu sichern. Im Gebiet wurden umfangreiche planerische
Arbeiten durchgefiihrt oder sind zurzeit in Erarbeitung.

Die Planungszone dient dazu, eine nachhaltige und qualitativ hochwertige Gebietsentwick-
lung unter Berlicksichtigung der 6ffentlichen Interessen sicherzustellen. Eine gesamthafte
Betrachtung des Gebietes ist von grosser Bedeutung zur Erreichung der angestrebten Ziele
der Stadtentwicklung. Zur Gliederung der anstehenden Arbeiten wurde eine Projektorganisa-
tion erstellt und das Projekt in verschiedene Teilprojekte gegliedert. Die Teilprojekte sollen im
Rahmen des Gesamtprojekts sehr gut koordiniert werden. Der beantragte Kredit beinhaltet
die Bearbeitung der meisten Teilprojekte des Gesamtprojekts.

2. Planungszone

Der Perimeter der Planungszone umfasst eine Flache von rund 100 Hektaren (vgl. Beilage
1). Das Gebiet der Planungszone bietet optimale Voraussetzungen, um die Ziele der 2000-
Watt/1t CO,-Gesellschaft pionierhaft umzusetzen. Nach Mdglichkeit sollen Teilgebiete be-
reits vor Ablauf der dreijahrigen Gultigkeit der Planungszone aus dieser entlassen werden,
was allerdings die Bereitschaft der Grundeigentiimer/innen zu privatrechtlichen Regelungen
voraussetzt. Per Gesetz ware eine Verlangerung der Giltigkeit der Planungszone von maxi-
mal zwei Jahren mdglich.



3. Projektorganisation

Obwohl sich die Teilprojekte in der Planungszone thematisch und raumlich tiberschneiden,
liegt die jeweilige Federfihrung aufgrund der grossen Vielfalt bei unterschiedlichen Stellen.
Entsprechend wichtig sind eine gute Koordination der Arbeiten sowie eine Projektorganisa-
tion, welche einen reibungslosen und effizienten Ablauf gewéhrleistet (siehe Beilage 2).

Die Projektorganisation besteht aus dem Stadtrat als oberstem Organ, einem Steuerungs-
ausschuss, einem Projektausschuss sowie dem Projektteam. Die Projektorganisation beruht
weitgehend auf bisherigen Strukturen wie Stadtentwicklungskommission (SEK) und Projekt-
team Neuhegi, welche im Hinblick auf die anstehenden Arbeiten teilweise neu ausgerichtet
wurden. Folgende Stellen sind an diesem departementsiibergreifenden Projekt beteiligt:

Stadtentwicklung (Gesamtleitung)
Amt fur Stadtebau

Baupolizeiamt

Immobilien

Informationsdienst

Tiefbauamt

Stadtbus

Stadtgartnerei

4. Teilprojekte / Erforderliche Projektierungsarbeiten

4.1 Umfeld Bahnhof Grlize

Das "Zukunftsbild" der rAumlichen Entwicklung Winterthurs, welches als wichtiger Teil des
stadtischen Gesamtverkehrskonzepts (sGVK) entwickelt wurde, geht vom Konzept der "bi-
polaren Stadt" aus. Vor dem Hintergrund dieses Zukunftshildes und des herausragenden
Potenzials des Bahnhofs Grlize als Kern eines zweiten stadtischen Pols, wird insbesondere
unter den Aspekten Stadtebau, Nutzung und Raumsicherung fur Verkehrsinfrastrukturen und
Freirdume eine gesamthafte, vertiefte Planung des erweiterten Umfelds durchgefihrt. Vor-
gesehen sind u.a. eine Querung des Bahnhofs Griize fir Bus und Langsamverkehr und ein
attraktiver offentlicher Raum. Am 5. April 2011 wurde dazu das "Forum Grize" mit Grundei-
gentimern/innen und Vertretungen der Stadt sowie externen Fachleuten durchgefihrt.

4.2 Planungsinstrumente

Alle Vertiefungsplanungen missen grundeigentimerverbindlich festgesetzt werden. Die ge-
eigneten Planungsinstrumente (Anderung BZO, Sondernutzungs- und Gestaltungsplanung)
werden zum geeigneten Zeitpunkt im Verlaufe des Vertiefungsprozesses festgelegt und dem
Stadtrat vorgeschlagen.

4.3 Umfeld S-Bahn-Station Hegi

Mit der zustimmenden Kenntnisnahme zum Synthesebericht hat der Stadtrat die Grundlagen
fur die weiteren Planungsarbeiten festgelegt. Im anstehenden Arbeitsschritt wird das Kon-
zept hinsichtlich festgestellter Liicken, offener Punkte und eines entsprechenden Vertie-
fungsbedarfs Uberarbeitet. Als Endprodukt dieser Phase liegen die Grundlagen vor, um ei-
nerseits die notwendigen planungs- und baurechtlichen Instrumente anwenden und privat-
rechtliche Vereinbarungen aushandeln zu kénnen, sowie andererseits erganzende "Spielre-
geln" festzusetzen, welche in ihrer Gesamtheit die freirAumlichen und stadtebaulichen Qua-
litaten der angestrebten Entwicklung gewéahrleisten. Die Abstimmung des Umfelds S-Bahn-



Station Hegi mit der kommenden Zentrumserschliessung und dem Schulhaus Neuhegi hat
einen hohen Stellenwert.

4.4 Wirtschaftlichkeit/Nutzungstransfers

Die Weiterfihrung der Freiraumstruktur, wie sie mit der Realisierung des Eulachparks be-
gonnen wurde, ist fir die Entstehung eines attraktiven Stadtteils von zentraler Bedeutung.
Sowohl im Umfeld der S-Bahn-Station Hegi, wie auch entlang der Gleise und der Sulzerallee
und beim Umfeld des Bahnhofs Griize kommt deshalb 6ffentlichen Freirdumen eine grosse
Bedeutung zu. Um die notwendigen Freiraume (z.B. durch Nutzungstransfers, durch
Tauschgeschéafte mit Grundeigentimer/innen aufgrund von zu realisierenden Mehrwerten
usw.) fair und ohne tGbermassige Kosten flr die Stadt zu sichern, ist vorgesehen, fur diese
Fragen einen externen Spezialisten zu beauftragen.

4.5 Freiraum / Erschliessung

Aufgrund der hohen Bedeutung der Freiraume als identitatsstiftender Elemente, welche sich
Uber den gesamten Perimeter erstrecken und dem Gebiet eine gemeinsame Identitat geben,
wird auf die Planung der Freiraumstruktur auch in der 12-Zone grosses Gewicht gelegt. Die
FreirAume werden als Ubergreifendes Netz geplant, in welches auch die vier Eulachpark-
Etappen eingebunden sind. Eng verknipft mit den Freirdumen ist die prazise Lage und Aus-
gestaltung der Erschliessungsachsen, sowohl innerhalb des Gebiets, wie auch bei der Ver-
knipfung mit den umliegenden Quartieren. Dabei sind die Ziele des Konzepts "Raum fiir
Bewegung und Sport" einzubeziehen. Die vorliegenden Planungen zu diesen Themen wer-
den entsprechend vertieft. Die grundeigentimerverbindliche Regelung der Resultate (inkl.
der Parkierung, beruhend auf einer zuknftigen, revidierten Abstellplatzverordnung) ist Vor-
aussetzung fur eine vorzeitige Entlassung aus der Planungszone.

Mit dem Freiraumgerist als Kern wird Uberdies ein Gesamtplan gezeichnet, der die unter-
schiedlichen Planungen (inkl. Umfeld Hegi und Umfeld Griize) in einem Gesamtbild zusam-
mengefasst darstellt. Diesem Plan kommt eine wichtige Funktion als langfristiges Leitbild im
Rahmen einer etappierten Realisierung zu.

Die Planung und Projektierung der Ubergeordneten Erschliessung der Planungszone ist Ge-

genstand des stadtischen Gesamtverkehrskonzepts (sGVK) und nicht in diesem Kreditantrag
enthalten. Fur die Teilprojekte des sGVK, wie zum Beispiel die Zentrumserschliessung Neu-

hegi-Grize sind separate Kreditantrage in Vorbereitung.

4.6 Kommunikation / Landerwerb / Privatrechtliche Vertrage

Kommunikation

Der Kommunikation aller Arbeiten im Perimeter der Planungszone Neuhegi-Griize kommt
eine grosse Bedeutung zu. Dies inshesondere gegeniber den Grundeigentiimern/innen,
aber auch gegentuiber der Offentlichkeit generell. Die geeigneten Kommunikationsmassnah-
men (Grundeigentimerversammlung, Infoblatt usw.) und die Termine werden in Absprache
mit dem Informationsdienst und abgestimmt auf die Meilensteine festgelegt.

Landerwerb
Aus der Vertiefung der Planungen kann sich ein Bedarf zum Erwerb oder Tausch von Grund-
stiicken im Gebiet der Planungszone ergeben.

Privatrechtliche Vertrage
Erganzend bzw. alternativ zu planungsrechtlichen Regelungen, wurden bereits bisher ver-
schiedene Themen im Gebiet auf privatrechtlicher Basis zwischen Stadt und Grundeigenti-



mer/innen geregelt. Die entsprechenden Vertrdge werden vor dem Hintergrund der Vertie-
fungsplanungen Uberprift und allenfalls angepasst oder erganzt. Allfallige neue Vertrage
mussen zusétzlich ausgehandelt werden.

4.7 Eulachpark

Um das Zentrumsgebiet Neuhegi stadtebaulich sinnvoll zu planen und zu bebauen, haben
die Firma Sulzer und die Stadt Winterthur unter anderem die Realisierung einer Parkanlage
vereinbart, die der gesamten Bevélkerung offen steht. Am 27. November 2005 genehmigte
die Stimmbevdlkerung Winterthurs einen Rahmenkredit von Fr.10'250'000.-- fur die Erstel-
lung des Eulachparks.

Die Finanzierung des Eulachparks ist nicht Gegenstand dieses Kreditantrags. Fir die Er-
stellung der 3. Etappe des Eulachparks in Neuhegi geméass Projekt ,,Cube” wurde mit Be-
schluss vom 2. Mérz 2011 bereits ein Objektkredit von Fr. 1'190'000.-- (inkl. MWSt) zu Las-
ten der Investitionsrechnung (Objekt 12641) bewilligt.

5. Kostenzusammenstellung

5.1 Kredit

Der Projektierungskredit verteilt sich voraussichtlich wie folgt auf folgende Teilprojekte:

Titel Kosten CHF
Umfeld Bahnhof Grize (Kapitel 4.1) 400'000.00
Planungsinstrumente (Kapitel 4.2) 200'000.00
Umfeld S-Bahn-Station Hegi (Kapitel 4.3) 200'000.00
Wirtschatftlichkeit / Nutzungstranfers (Kapitel 4.4) 100'000.00
Freiraum / Erschliessung (Kapitel 4.5) 400'000.00
Kommunlkatlon / Landerwerb / Privatrechtliche Vertrage 200'000.00
(Kapitel 4.6)

Total Kredit, inkl. Mwst. 1'500'000.00

5.2 Einnahmen

Wahrend der Planung und Projektierung kénnen keine Einnahmen generiert werden.

5.3 Finanzwirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die finanzwirtschaftlichen Investitionsfolgekosten richten sich nach den Bestimmungen des
Gemeindegesetzes und des Kreisschreibens der Direktion des Innern tber den Gemeinde-
haushalt. Sie sind fir die Krediterteilung rechtlich verbindlich und fir die Finanzbuchhaltung
relevant. Sie fliessen in die kunftigen Laufenden Rechnungen ein, wo sie Angaben Uber die
Finanzierung der Investitionen geben.



Kapitalfolgekosten: Jahre1-10 Jahre11-30
=  Abschreibungen: 6.5 % der Nettoinvestition inkl.
von CHF 1'500'000.00 97'500
=  Abschreibungen: 1.75 % der Nettoinvestition 26'250
= Kapitalzins: 2.625 % von 2/3 der Nettoinvestition 26'250
= Kapitalzins: 2.625 % von 1/6 der Nettoinvestition 6'563
123'750 32'813

Sachfolgekosten:
1.0 % auf dem Mehrwert der Anlage
(Nettoinvestition minus Restwert der bestehenden

Anlage)

15'000 15'000
Bruttoinvestitionsfolgekosten 138'750 47'813
Investitionsfolgeertrage:
= Kkeine 0 0
Nettoinvestitionsfolgekosten 138'750 47'813
Finanzierungsart
100 % durch Steuereinnahmen
In Steuerprozenten 0,05 % 0,02 %

Im Voranschlag 2011 betragt 1 Steuerprozent CHF 2'543'410

5.4 Betriebswirtschaftliche Investitionsfolgekosten

Die betriebswirtschaftlichen Investitionsfolgekosten sind fur die Krediterteilung rechtlich nicht
verbindlich und dienen informativen Zwecken beziglich Kostentransparenz. Diese Kosten
sind nutzerorientiert und dienen den einzelnen Institutionen fiir die Berechnung der Preise
ihrer Dienstleistungen und Produkte.

Kapitalfolgekosten: Jahre 1 - 25
=  Abschreibung: 4.00 % der Nettoinvestition inkl. Gebundene Ausgaben 60'000
= Kapitalzins: 2.625 % auf 50 % der Nettoinvestition 19'688

79'688

Sachfolgekosten:
1.0 % auf dem Mehrwert der Anlage
(Nettoinvestition minus Restwert der bestehenden Anlage)

15'000
Bruttoinvestitionsfolgekosten 94'688
Investitionsfolgeertrage:
= Kkeine 0.00

Nettoinvestitionsfolgekosten 94'688



6. Offentlichkeitsarbeit

Die Entwicklung der Planungszone soll gegentiber Grundeigentimern/innen, Interessen-
gruppen und Offentlichkeit optimal und aktiv kommuniziert werden und wird vom Informati-
onsdienst eng begleitet. Per Anfang Januar 2011 wurde ein Kommunikationskonzept erstellt.
Derzeit vorgesehen sind Medienmitteilungen und —konferenzen, 6ffentliche Foren und Infor-
mationsveranstaltungen fir Grundeigentimer/innen und weitere interessierte Kreise. Gepriift
werden aktuell das Einrichten eines Ausstellungsraums in der Anlaufstelle Oberwinterthur
der Quartierentwicklung, die gezielte Information mit einer Website, Newsletters und Info-
Flyers. Die rollende Kommunikationsplanung ist vorerst nur fir das Jahr 2011 erstellt.

7. Termine

Juli 2010: Festsetzung der Planungszone

August 2011: Standortbestimmung

Juli 2013: Ende der Giiltigkeit der Planungszone, notfalls Fristerstreckung
Juli 2015: Spatestes Ende der Gultigkeit der Planungszone.

Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist dem Vorsteher des Departements Kulturelles und
Dienste Ubertragen.

Vor dem Stadtrat

Der Stadtprasident:
E. Wohlwend

Der Stadtschreiber:

A. Frauenfelder

Beilagen:
- Planungszone Perimeter
- Projektorganisation



Planungszone Perimeter (Beilage 1)
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Projektorganisation Planungszone Neuhegi-Grize (Beilage 2)

Stadtrat (SEK Spezial)
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