Winterthur, 18. November 2009
GGR-Nr. 2009/121

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Standortentscheid Projekt Fokus

Antrag:

1) Das Projekt Fokus (Zusammenfihrung der Stadtverwaltung) soll am Standort Superblock
im Sulzerareal Stadtmitte realisiert werden.

2) Der Stadtrat wird beauftragt, mit den Anbietenden des Vorhabens Superblock auf der Ba-
sis der gepriften Offerte die nétigen Vertrage auszuhandeln und entsprechend dem Ver-
handlungsergebnis dem Grossen Gemeinderat zuhanden der Volksabstimmung abschlies-
send Antrag fur die Realisierung des Projekts Fokus am Standort Superblock zu stellen.

(Dieser Beschluss ist nach Gemeindeordnung 8§ 10 Abs. 1 Ziffer 11 der Abstimmung durch
die Gemeinde entzogen.)

Weisung:

1. Zusammenfassung

Der Stadtrat bevorzugt mit Blick auf die Zusammenfiihrung von 25 stadtischen Standorten
bzw. Kundenanlaufstellen mit rund 760 Arbeitspléatzen einen zukinftigen Standort auf dem
Sulzerareal Stadtmitte. Unter Berlicksichtigung der ausgesprochen zentralen Lage fur die
Bevolkerung und der leichten Erreichbarkeit des Areals mit dem offentlichen Verkehr aus
allen Quartieren, der Nahe zur pulsierenden Altstadt und zum Hauptbahnhof, der wirt-
schaftspolitischen Griinde sowie der stadtebaulichen Signalwirkung fur das Sulzerareal
Stadtmitte ist das auf diesem Geldnde geplante Vorhaben Superblock am besten geeignet,
um die Anspriche der Bevdlkerung und der Mitarbeitenden an eine moderne und zeitge-
masse Verwaltung langfristig zu erfiillen. Mit der Zusammenfuhrung eines Teils der Arbeits-
platze der Stadtverwaltung kann eine Verbesserung des Finanzhaushaltes von jahrlich 2,5
bis 3,2 Mio. Franken erwartet werden.

Fur die Umsetzung des Standortentscheides ist eine weiter konkretisierte Weisung auszuar-
beiten, Uber welche die Stimmburgerinnen und Stimmblirger abschliessend zu befinden ha-
ben werden.



2. Ausgangslage

Aus dem Bewusstsein, dass das einstige Verwaltungsdenken und —handeln der traditionellen
Amtsstellen nur bedingt auf die Kundinnen und Kunden ausgerichtet war, wurden in den ver-
gangenen Jahren mehrere Reformen angestossen, welche die von der Stadtverwaltung zu
erbringenden Dienstleistungen in den Mittelpunkt stellten. Vorhaben wie die Wirkungsorien-
tierte Verwaltungsfiihrung (WoV) richteten das Augenmerk auf eine kundenorientierte und
effiziente Arbeitsweise. Dank diesen Reformen konnten in den letzten Jahren mehrere, zum
Teil harte Sparmassnahmen ohne einen fir die breite Bevolkerung spirbaren Dienstleis-
tungsabbau umgesetzt werden. Letztlich bildet jedoch die Tatsache, dass die Arbeitsplatze
der Stadtverwaltung auf zahlreiche Standorte verteilt sind, immer wieder einen Hinderungs-
grund, um noch effizienter zu arbeiten.

Die Stadtverwaltung Winterthur zahlt Gber flinfzig Adressen. Diese Vielzahl an Standorten ist
historisch erklarbar. Zusatzlicher Raumbedarf, ortsgebundene Erfordernisse und das jewei-
lige Buroflachenangebot in der Stadt fihrten zum weitlaufigen Netz. Die rdumliche Verteilung
erschwert dabei die stadtinternen Ablaufe, die abteilungsiibergreifende Kommunikation und
den Gebaudeunterhalt. Einige der als Buro genutzten Liegenschaften sind aufgrund ihrer
vorgegebenen Grundrisse nicht zweckmassig belegt und die im Projekt Fokus definierten
Arbeitsplatzstandards konnen in ihnen nicht umgesetzt werden.

Ein betrachtlicher Teil der verstreuten Dienststellen und Kundenanlaufstellen liesse sich an
einem fur die Bevdlkerung attraktiven und zeitgemassen Standort zusammenfihren. Dem
Grossen Gemeinderat wurden mit der Weisung GGR-Nr. 2008/117 "Projekt Fokus: Zweit-
vorlage" verschiedene Optionen einer rAumlichen Konzentration von 25 Standorten bzw.
rund 760 Arbeitsplatzen aufgezeigt. Dies entspricht etwa einem Viertel aller Arbeitsplatze der
Stadtverwaltung. Von der Standortwahl nicht betroffen sind ortsgebundene Bereiche wie zum
Beispiel die kulturellen Institutionen, die Werkhofe, die Stadtpolizei, die Feuerwehr sowie der
Zivilschutz, die Schulhauser, Altersheime und Spitexzentren sowie die technischen Betriebe.

Am 23. Februar 2009 wurde der Stadtrat vom Parlament beauftragt, im Rahmen des Pro-
jektes Fokus verbindliche Offerten einzuholen fur die Vorhaben

- Superblock,

- Gruzefeld (exklusive Schalteranlagen) sowie

- Gruzefeld (inklusive Schalteranlagen).

Gleichzeitig lud der Grosse Gemeinderat den Stadtrat ein, auf der Grundlage der einge-
reichten Offerten einen Standortentscheid vorzubereiten und diesen in Anwendung von § 28
Abs.1 ziff. 25 der Gemeindeordnung dem Parlament mit einer neuen Weisung zum Be-
schluss vorzulegen.

In den vergangenen Monaten stand das Projekt Fokus in einem regen Austausch mit der
AXA Investment Managers AG als Anbieterin des Vorhabens Superblock und der Rodrigo &
Abegg Immobilien AG als Vertreterin der Gl Griizefeld AG als Vermieterin der Neutiberbau-
ung im Gruzefeld. Die Gesprachspartner waren eingeladen, neben einem detaillierten Miet-
vertragsentwurf mit einer Dauer von 20 Jahren auch das urspringlich fur das Arch-Areal
entwickelte Raumprogramm in Grundrissplédnen abzubilden. Dabei wurden die Gebaude-
standards als Baubeschrieb vorgegeben. Die in der Zwischenzeit von den Anbietenden ein-
gereichten Unterlagen erlaubten eine detaillierte Beurteilung der Neubauprojekte.



3. Die gepruften Standorte
3.1 Superblock

Das ehemalige Industrieareal der Sulzer AG in der Nahe des Hauptbahnhofes hat sich in
den letzten Jahren markant gewandelt. Im Kesselhaus entsteht ein Kinokomplex, auf dem
Lagerplatzareal hat sich ein breit gefachertes Gewerbe etabliert und mehrere ehemalige In-
dustriegeb&aude wurden fur ein urbanes Wohnen umgenutzt.

Zwischen der City-Halle und der Zircherstrasse ist ein weiterer Markstein geplant. Wo heute
die so genannte Hektarenhalle brach liegt, soll das aus einer Testplanung mit internationaler
Beteiligung hervorgegangene Projekt Superblock entstehen. Das Umnutzungsvorhaben
nimmt dabei die industriehistorischen Qualitaten des Sulzerareals auf. Um einen begrtinten
Innenhof werden mehrere Gebaudefliigel angeordnet, welche die Massstablichkeit der Um-
gebung aufnehmen.

Auf dem Areal zwischen der Turbinenstrasse und der Pionierstrasse wird ein Verwaltungs-
komplex entstehen, der neben der Stadtverwaltung Winterthur auch Teile des Versiche-
rungskonzerns AXA Winterthur aufnehmen kann. Bereits in einem friihen Projektstadium
haben sich die beiden potentiellen Mieterinnen des Superblocks auf eine raumliche Auftei-
lung geeinigt. Die AXA Winterthur kdnnte den sudlichen Teil vis-a-vis der City-Halle bezie-
hen, wahrend die Stadtverwaltung Winterthur vier Geb&dude mietet, welche nérdlich davon
platziert sind (vgl. Anhang 3: Situation Superblock).

3.2 Grizefeld

Auf dem Gelande der ehemaligen Druckerei Winterthur hat die Gl Griizefeld AG ein Projekt
fur einen zeitgemassen Bironeubau entworfen. Das Areal liegt unmittelbar gegentiber der
Eishalle Deutweg und wird im Norden von einem bestehenden Quaderbau abgeschlossen,
der heute unter anderem das Theater des Kantons Zirich und Otto's AG beheimatet.

Das Bauvorhaben setzt sich aus zwei nebeneinander liegenden Dreiecksgebauden, dem
Baufeld West und dem Baufeld Sud, zusammen. Das Gelande wird von der Griizefeld-
strasse, der Scheideggstrasse und der Industriestrasse umgeben (vgl. Anhang 4: Situation
Gruzefeld).

Im Rahmen der zu prifenden Zentralisierung unter Einbezug der Schalteranlagen werden im
Baufeld West das 1. bis 4. Obergeschoss und im Baufeld Siid das gesamte Gebaude von
der Stadt gemietet.

Bei einer Zentralisierung unter Ausschluss der Schalteranlagen werden im Baufeld Sud das
1. bis 3. Obergeschoss und im Baufeld West das 1. bis 3. ganz sowie das 4. Obergeschoss

teilweise von der Stadtverwaltung belegt. Die Flachen im Erdgeschoss sollen eine Verkaufs-
nutzung aufnehmen. Bei dieser Option verbleiben die publikumsintensiven Schalteranlagen

der Stadt an ihren bisherigen Standorten. Es zeigt sich jedoch, dass aus betrieblichen Uber-
legungen diese Variante wenig zweckmassig ist, da die Reibungsverluste innerhalb der Ver-
waltung akzentuiert wirden.



4. Kriterien der Nutzwertanalyse

Um die drei vom Grossen Gemeinderat am 23. Februar 2009 bevorzugten Varianten in ihren
unterschiedlichen Auspragungen zu beurteilen, wurde eine Nutzwertanalyse erstellt. Im An-
hang 1 (Nutzwertanalyse) finden sich die entsprechenden Details.

Die gewahlten Kriterien und Gewichtungen lehnen sich an die Weisung 2007/074 vom 2. Juli
2007 an. Dabei werden Betreiber-, Benutzer und Umfeldaspekte unterschieden.

Unter den Betreiberaspekten (sie umfassen 40 % der Gewichtung insgesamt) werden jene
Punkte zusammengefasst, welche den rationellen und kostenglnstigen Bau, Unterhalt und
Betrieb des zuklnftigen Verwaltungsstandortes ermdéglichen. Hier wird Wert auf eine hohe
Ausschopfung des Sparpotentials gelegt.

- Glnstige Anlagekosten (18 %)

- Geringer Energieverbrauch (6 %)
- Rationelle Betriebsablaufe (11 %)
- Optimale Realisierungszeit (5 %)

Bei den Benutzeraspekten (30 %) finden sich die Kriterien, welche fur die Kundinnen und
Kunden sowie die Mitarbeitenden von Bedeutung sind. Neben der guten Erreichbarkeit des
Standortes wird hier auch das Wohlbefinden der Angestellten (z.B. Geb&udeklima, L&rm-
belastung, Tageslichtqualitat) beurteilt.

- Angebot Offentlicher Verkehr (6V) und Parkplatze (11 %)
- Arbeitsplatzqualitat (19 %)

Die Umfeldaspekte (30 %) prufen die Umgebungsqualitat und spiegeln die Akzeptanz des
neuen Standortes.

- Glnstige Lage (9 %)
- Architektonische Qualitat (10 %)
- Reprasentation und Image (11 %)

5. Standortentscheid

Der Standort des Vorhabens Superblock auf dem Sulzerareal Stadtmitte wird von der Nutz-
wertanalyse als beste Losung ausgewiesen (vgl. Anhang 1: Nutzwertanalyse). Ausschlag-
gebend dafir sind die Umfeldaspekte. Der Stadtrat ist der Auffassung, dass die Bevdlkerung
von Winterthur Anrecht auf einen mdglichst zentral gelegenen Standort hat, welcher von al-
len Quartieren aus mit den offentlichen Verkehrsmitteln in etwa gleich gut erreichbar ist. Das
Sulzerareal Stadtmitte entspricht diesem Anliegen. Die unmittelbare Nahe zur pulsierenden
Altstadt und zum Hauptbahnhof sind weitere Pluspunkte dieses Standortes. Fur den Stadtrat
ist das Vorhaben Superblock auch aus wirtschaftspolitischen Griinden vorteilhafter. Mit dem
Superblock werden nicht nur die Dienststellen und Kundenanlaufstellen der Stadt zusam-
mengefuhrt, sondern auch weitere Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich durch die AXA
Winterthur gesichert. Weiter begriisst der Stadtrat die langfristige stadtebauliche Signalwir-
kung, welche mit der Realisierung dieses Bauvorhabens im Sulzerareal Stadtmitte ausgeltst
wird. Dank dem zu erwartenden Einsparpotential von 2,5 bis 3,2 Millionen Franken pro Jahr
entlastet das Projekt den stadtischen Finanzhaushalt um einen namhaften Betrag.



Der Stadtrat hat sich intensiv mit der Gewichtung der Kriterien und der Beurteilung der
Standorte auseinandergesetzt. Er ist Uiberzeugt, dass die empfohlene Variante Superblock
zu Recht als Favorit gilt.

6. Volksabstimmung

Gemass Gemeindeordnung liegt die Wahl eines Verwaltungsstandortes in der Kompetenz
des Stadtrates. Er nimmt jedoch gestiutzt auf § 28 Abs. 1 Ziff. 25 der Gemeindeordnung die
vom Gemeinderat am 23. Februar 2009 gedusserte Einladung an und unterbreitet dem Par-
lament den Standortentscheid zum Beschluss.

Gemass 8 10 Abs. 11 der Gemeindeordnung ist bei einem freiwillig dem Parlament vorge-
legten Geschéft kein Referendum gegen den Beschluss des Gemeinderates moglich. Die
Winterthur Stimmbdrgerinnen und Stimmburger werden im Rahmen der noch zu erstellenden
Ausfiihrungsvorlage die Gelegenheit erhalten, Gber die Zusammenfihrung der Stadtverwal-
tung zu befinden.

In der Ausfuihrungsvorlage werden neben den genauen Kosten, der definitive Mietvertrag mit
entsprechenden Gebaudeplanen und ein detaillierter Terminplan bis zum Bezug zu finden
sein.

Die Anbietenden des Vorhabens Superblock haben zugesichert, dass sie ihr Objekt bis zu
einem Volksentscheid der Stadtverwaltung zur Verfiigung halten.

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:

- Anhang 1: Nutzwertanalyse

- Anhang 2: Berechnung des Einsparpotentials
- Anhang 3: Situation Superblock

- Anhang 4: Situation Griuzefeld



Anhang 1: Nutzwertanalyse

Mit Hilfe einer Nutzwertanalyse wurden die unterschiedlichen Auspragungen der zur Aus-
wahl stehenden Standortvarianten festgehalten. Der Einsatz einer Nutzwertanalyse ist ins-
besondere dann sinnvoll, wenn sowohl quantitative als auch qualitative und politische Anfor-
derungen in einem Entscheidungsprozess eine Rolle spielen.

In einer Nutzwertanalyse werden verschiedenen Kriterien je eine Gewichtung (G) und jeder
untersuchten Variante pro Kriterium je eine Punktzahl (P) zugeordnet. In der vorliegenden
Nutzwertanalyse wurden Wertungen zwischen 1 und 4 verteilt, wobei die Note 4 den héchs-
ten Wert darstellt. Durch die Multiplikation der jeweiligen Gewichtung mit der Punktzahl ergibt
sich ein Wert (W) pro Kriterium und Variante. Fir jede Variante werden die Werte der ver-
schiedenen Kriterien zusammengezahlt und die so gebildeten Summen miteinander vergli-
chen.

Im Ergebnis entstand fur die Varianten Superblock, Grizefeld (inkl. Schalter) sowie Griize-

feld (exkl. Schalter) untenstehende Tabelle. Die einzelnen Bewertungen werden auf den
nachfolgenden Seiten pro Kriterium erlautert.

Beurteilung der Standortvarianten mit Hilfe einer Nutzwertanalyse

Superblock Gruzefeld Gruzefeld
(inkl. Schalter) | (exKkl. Schalter)
Kriterium G P W P W P W

Betreiberaspekte

Gunstige Anlagekosten 18% | 3.5 63.0 3.8 68.4 2.5 45.0

Geringer Energieverbrauch 6% | 3.5 21.0 3.3 19.8 2.3 13.8

Rationelle Betriebsablaufe 11% | 3.1 34.1 35 38.5 2.6 28.6

Optimale Realisierungszeit 5% | 2.3 115 3.3 16.5 3.0 15.0

Total Betreiberaspekte 40 % 129.6 143.2 102.4
Benutzeraspekte

Angebot 6V und Parkplatze | 11% | 2.7 29.7 2.3 25.3 2.0 22.0
Arbeitsplatzqualitat 19% | 3.6 68.4| 4.0 76.0 2.2 41.8
Total Benutzeraspekte 30 % 98.1 101.3 63.8
Umfeldaspekte

Glnstige Lage 9% | 3.0 27.0 1.7 15.3 1.8 16.2
Architektonische Qualitat 10% | 3.4 34.0 3.0 30.0 3.0 30.0
Reprasentation und Image 11% | 3.3 36.3 2.6 28.6 2.3 25.3
Total Umfeldaspekte 30 % 97.3 73.9 71.5
Total insgesamt 325.0 318.4 237.7
Rang 1 2 3

G = Gewichtung, P = Punktzahl, W = Wert



1. Gunstige Anlagekosten

Die Bewertung innerhalb des Kriteriums giinstige Anlagekosten stiitzt sich weitgehend auf
die von den Anbietenden eingereichten schriftlichen Offerten. Bei den Betriebs- und Neben-
kosten der Neubauten wurde eine Abschatzung vorgenommen.

Fur die Benotung wurden die im Anhang 2 (Berechnung des Einsparpotentials) ausgewiese-
nen Kostenelemente beigezogen.

1.1 Beurteilung Superblock

Fir die Gesamtmietflache von 22'546 m? offeriert die AXA Winterthur den Grund- und Mie-
terausbau (inkl. 150 Parkfelder) fir 6'770'000 Fr. pro Jahr. Werden die geschatzten jahrli-
chen Betriebskosten in der Héhe von 1'750'000 Fr. und die geschéatzten Mietkosten fiir die
Moblierung (570'000 Fr.) hinzugezahlt, ist mit Jahreskosten von 9'090'000 Fr. zu rechnen.

Werden alle finanzrelevanten Elemente bertcksichtigt (vgl. Anhang 2), entsteht ein Einspar-
potential von 2,5 bis 3,2 Mio. Fr. pro Jahr.

1.2 Beurteilung Grizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Fir die Gesamtmietflache von 25'543 m? offeriert die GI Griizefeld AG den Grund- und Mie-
terausbau (inkl. 150 Parkfelder) fiur 6'270'000 Fr. pro Jahr. Die im Vergleich zum Superblock
gréssere Gesamtmietflache enthalt die Dachterassen mit 1'339 m? und ist unter anderem
durch die Dreiecksform der Gebaude im Grizefeld bedingt. Werden die geschétzten jahrli-
chen Betriebskosten in der Hohe von 1'920'000 Fr. und die Mietkosten fir die Moblierung
(520'000 Fr.) hinzugezahlt, ist mit Jahreskosten von 8'710'000 Fr. zu rechnen.

Werden alle finanzrelevanten Elemente bertcksichtigt (vgl. Anhang 2), entsteht ein Einspar-
potential von 2,8 bis 3,5 Mio. Fr. pro Jahr.

1.3 Beurteilung Gruzefeld (exklusive Schalteranlagen)

Fir die Gesamtmietflache von 17'794 m? offeriert die Gl Griizefeld AG den Grund- und Mie-
terausbau (inkl. 115 Parkfelder) fir 4'220'000 Fr. pro Jahr. Werden die geschétzten jahrli-
chen Betriebskosten in der Hohe von 1'430'000 Fr. und die Mietkosten fiir die Mdblierung
(390000 Fr.) hinzugezahlt, ist mit Jahreskosten von 6'040'000 Fr. zu rechnen.

Werden alle finanzrelevanten Elemente bertcksichtigt (vgl. Anhang 2), entsteht ein Einspar-
potential von 1,6 bis 2,1 Mio. Fr. pro Jahr.



2. Geringer Energieverbrauch

Mit Blick auf eine geringe Umweltbelastung durch einen tiefen Warme- und Strombedarf
wurde der Energiebedarf der Varianten erhoben. Gleichzeitig wurden die Angaben der An-
bietenden mit den Anforderungen des Minergie-Standards verglichen.

2.1 Beurteilung Superblock

Die Energie- und Wasserkosten (inkl. MwSt) werden fiir den von der Stadt belegten Teil des
Superblocks auf 210'000 Fr. pro Jahr geschatzt.

Das Vorhaben Superblock erfillt die Anforderungen des Minergie-Standards 2009. Da die
Warmeversorgung Uber das stadtische, teilweise mit fossilen Brennstoffen betriebene Heiz-
kraftwerk auf dem Sulzerareal Stadtmitte erfolgen muss, kann das Minergie-Label formell
nicht eingeholt werden.

2.2 Beurteilung Gruzefeld (inklusive Schalteranlagen)

Die Energie- und Wasserkosten (inkl. MwSt) werden fur das Neubauvorhaben Grizefeld
unter Bertcksichtigung der Schalteranlagen auf 240'000 Fr. pro Jahr geschatzt.
Das Projekt Griizefeld erfullt den Minergie-Standard 2008.

2.3 Beurteilung Grizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Die Energie- und Wasserkosten (inkl. MwSt) werden fir das Neubauvorhaben Griizefeld
unter Ausschluss der Schalteranlagen auf 150'000 Fr. geschéatzt. Hinzu kommen die Kosten
der verbleibenden Standorte, welche sich auf 120'000 Fr. belaufen. Insgesamt ist fur diese
Variante mit 270'000 Fr. zu rechnen.

Die Anforderungen an den Minergie-Standard 2008 werden fur den Neubau im Griizefeld
erflllt. Die verbleibenden Standorte erreichen dieses Qualitatsniveau nicht.

3. Rationelle Betriebsablaufe

Unter dem Kriterium rationelle Betriebsablaufe werden unter anderem die bestmdgliche Nut-
zung der Geschossflachen, eine einfache Erschliessung der Blirozonen sowie zentrale,
leicht erreichbare Kundenzonen behandelt. Gleichzeitig sollen die Geschossflachen flexibel
nutzbar sein, damit allfallige Organisationséanderungen innerhalb der Stadtverwaltung rei-
bungslos umgesetzt werden kénnen.

Fur jedes Objekt wurde mit einer Testplanung eine Birobelegung durchgefihrt. Dabei lies-
sen sich technische Werte wie beispielsweise der Anteil Blirozonen mit Aussenraumanbin-
dung, die Distanz zur Vertikalerschliessung bzw. den Aufziigen oder die Raumtiefen ermit-
teln.

3.1 Beurteilung Superblock

Die Stadtverwaltung verteilt sich im Projekt Superblock auf vier Gebaude, was die Bewegung
zwischen den Abteilungen und die Gebaudeerschliessung etwas erschwert. Die Raumtiefen
und die Distanzen zu den Treppenhausern bzw. Liftschachten sind mit bis zu 20 Metern eher
hoch.



3.2 Beurteilung Grizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Die grossen Geschosse bieten ein hohes Mass an Flexibilitat fur die Platzierung der Arbeits-
platze. Die Erschliessung der zwei Gebaude ist etwas aufwandig und mit Blick auf die Orien-
tierbarkeit im Gebaude nicht ideal, gewahrt aber kurze Distanzen zwischen den Arbeitsplat-
zen und den Vertikalerschliessungen.

3.3 Beurteilung Griizefeld (exklusive Schalteranlagen)

In dieser Variante verbleiben rund ein Drittel der vom Projekt Fokus betroffenen Arbeitsplatze
an ihren angestammten Adressen. Diese bestehenden Geb&ude entsprechen nicht durchge-
hend den heutigen Standards fur Blroarbeitspléatze. Zudem wirde die raumliche Trennung
von Schalter und Sachbearbeitung innerhalb der einzelnen Dienststellen zu hohen Rei-
bungsverlusten fihren, welche der Stadtrat als unverantwortbar erachtet. Damit ergibt sich in
der Gesamtschau eine eher negativere Beurteilung der Variante ohne Schalteranlagen ge-
genuber der Variante mit Schalteranlagen.

4. Optimale Realisierungszeit

Mit Blick auf die optimale Realisierungszeit ist ein Kompromiss zwischen dem Bezugstermin
des neuen Verwaltungsstandortes und der Auflosung der heute gtltigen Mietvertrage zu fin-
den. Es zeigt sich dabei, dass bei allen Varianten weitgehend eine fristgerechte Kiindigung
der bestehenden Vertrage auf die offerierten Bezugstermine moglich ist.

4.1 Beurteilung Superblock

Da fir den Superblock noch keine Baubewilligung vorliegt, ist ein rascher Bezug nicht mog-
lich. Der Bezugstermin im Superblock wird derzeit auf den 1. Oktober 2014 geplant.

4.2 Beurteilung Grizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Beim Grizefeld liegt eine Baubewilligung vor, wobei derzeit noch ein Rekurs der Bauherr-
schaft hangig ist. Gemass Aussagen der Gebaudeanbietenden lasst sich dieser Rekurs ohne
Nachteile fur die Stadtverwaltung Winterthur ausraumen, womit die Planungssicherheit fur
das Vorhaben hoch ist.

Die Anbietenden des Griizefeldes offerieren einen Bezug 30 Monate nach der erforderlichen
Volksabstimmung. Gemass heutiger Terminplanung wére dies per 1. Januar 2013 madglich.

4.3 Beurteilung Griizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Grundsatzlich gelten die Aussagen der Variante mit Schalteranlagen auch fir die Variante
ohne Schalteranlagen. Da bei der Berechnung der optimalen Realisierungszeit auch das
Einsparpotential pro Jahr berlcksichtigt wird (vgl. Anhang 2), féllt die Bewertung etwas tiefer
aus.
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5. Angebot Offentlicher Verkehr (6V) und Parkplatze

Fur die Kundinnen und Kunden sowie die Mitarbeitenden der Stadtverwaltung ist eine gute
Erreichbarkeit durch alle Verkehrsmittel unabdingbar.

Da die Benotungen auch in Relation zum urspringlich gepriften Vorhaben auf dem Arch-
Areal gesetzt wurden, erscheinen die verteilten Noten allenfalls etwas tief.

5.1 Beurteilung Superblock

Der Superblock weist ein sehr gutes Angebot an 6ffentlichen Verkehrsmitteln aus, da der
Hauptbahnhof als zentraler Knotenpunkt ca. 400 Meter entfernt liegt und beste Verbindun-
gen im Zircher S-Bahnnetz bietet. Die Bushaltestelle Sulzer liegt unmittelbar beim Haupt-
eingang des Projektes und wird von vier Buslinien frequentiert.

Im Untergeschoss ist eine Flache fir 300 Veloparkplatze und entsprechende Garderoben
und Duschen flr Mitarbeitende angeordnet. Die Zufahrt zu den Abstellpléatzen ist aufgrund
der Geb&udestruktur erschwert.

Fur den motorisierten Individualverkehr werden 150 Parkfelder offeriert.

5.2 Beurteilung Grizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Das Grizefeld und der ndchstgelegene S-Bahnhof Grizefeld, in einer Fussgangerdistanz
von 300 Metern, werden nicht so héufig von o6ffentlichen Verkehrsmitteln bedient. Drei Busli-
nien fihren zum Grizefeld und rund um das Areal sind drei Busstationen angeordnet, wobei
heute ein Halt in unmittelbarer Néhe eines Haupteingangs des Neubauvorhabens platziert
ist.

Im Untergeschoss ist eine Flache fur 300 Veloparkplatze und entsprechende Garderoben
und Duschen fur Mitarbeitende angeordnet. Die Zufahrt zu den Abstellplatzen erfolgt tGiber
eine Rampe, welche auch die Personenfahrzeuge nutzen.

FUr den motorisierten Individualverkehr werden 150 Parkfelder offeriert.

5.3 Beurteilung Grlizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Ausgehend von der Beurteilung der Variante mit Schalteranlagen ist zu berticksichtigen,
dass die Parkierungsmdglichkeiten an den heutigen Standorten sowohl fur Fahrrader als
auch fur Personenfahrzeuge knapp bemessen sind.

6. Arbeitsplatzqualitat

Die vom Projekt Fokus vorgegebenen Komfortbedingungen in Bezug auf Schall, Licht und
Temperatur erhdhen die zukinftige Akzeptanz des Standortes durch die Mitarbeitenden.

Die beiden Neubauvorhaben erreichen bei den Kriterien der Luftungsqualitét, der Fassaden-
qualitat (Fensterschalldammwert, U-Wert und Dichtheit der Fenster und Bristung) und der
aussenanliegenden Beschattungseinrichtungen die gleich hohen Werte. Unterschiede zeich-
nen sich beim Aussenschall und bei der Tageslichtqualitat ab.
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6.1 Beurteilung Superblock

Der Uberwiegende Teil der Arbeitsplatze ist trotz Zentrumsndhe an absolut ruhigen Lagen
geplant. Lediglich ein geringer Teil der Arbeitsplatze liegt unmittelbar an der stark befahre-
nen Zircherstrasse. Bei diesen Arbeitsplatzen wird mit geeigneten Massnahmen auf die
Schallproblematik reagiert.

Die gut belichteten Biroflachen bieten moderne und gute Arbeitsplatzbedingungen. Hinge-
gen sind ein Teil der Sitzungszimmer in der Mittelzone der Gebaude angeordnet und nur
indirekt mit Tageslicht bedient.

6.2 Beurteilung Griizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Die gut belichteten Biroflachen bieten moderne und gute Arbeitsplatzbedingungen. Auch ein
Grossteil der Sitzungszimmer verfligt Uber Tageslicht. Der Neubau im Grizefeld garantiert
alle geforderten Kriterien an den Arbeitsplatzkomfort.

6.3 Beurteilung Grlizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Bei der Beurteilung der Variante ohne Schalteranlagen muss berticksichtigt werden, dass die
an ihren heutigen Standorten verbleibenden Arbeitsplatze in Bezug auf den Aussenschall,
die Klimatisierung und die Beschattung teilweise unzureichend sind.

7. Gunstige Lage

Mit Blick auf die gunstige Lage wird einerseits die Auffindbarkeit des Standortes und dessen
funktionaler und gestalterischer Bezug zum Hauptbahnhof und zur Altstadt beurteilt. Ande-
rerseits wird das heutige Angebot fir Verpflegungsmaglichkeiten und sportliche Aktivitaten
ermittelt. Die Mdglichkeit der Einrichtung einer Kinderkrippe auf dem Gelande wurde eben-
falls ausgelotet.

7.1 Beurteilung Superblock

Durch die gegen die Zircherstrasse gerichtete Gebaudebelegung sind die Auffindbarkeit und
Orientierung sehr gut. Mit der Gleisquerung wird die rdumliche Anbindung zum Hauptbahn-
hof weiter hervorgehoben. Die Altstadt mit ihrem breiten Angebot an Verpflegungsmaglich-
keiten liegt in Gehdistanz. Die AXA Winterthur wird in ihrem Gebaudefliigel zudem ein Per-
sonalrestaurant einrichten, in welchem sich auch die Mitarbeitenden der Stadtverwaltung
verpflegen kdnnen.

Im Grindergebaude kénnte eine Kinderkrippe eingerichtet werden. Die Aussenspielflache
liegt entweder direkt beim Eingang zum Griindergebaude oder im begriinten Innenhof.

Die Anbindung an Naherholungsrdume, wie der Rosengarten oder der Brihlberg, sind gege-
ben, wobei die Sportmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe eher beschrankt sind.

7.2 Beurteilung Gruizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Der Standort des Neubaus im Grizefeld ist eher unaufféllig. Die gegentuberliegende Eis-
sporthalle und die Leichtathletikanlage Deutweg dienen jedoch als bekannte Orientierungs-
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punkte. Die Verbindung zum S-Bahnhof Grize ist fir Fussgénger unattraktiv. Aufgrund des
Industriecharakters befinden sich eher wenige Restaurationsbetriebe in der ndheren Umge-
bung, wobei im bestehenden Gebaude ein Personalrestaurant eingerichtet wird.

Fur eine Kinderkrippe ist im Bestandesgebaude Raum vorhanden. Der Aussenspielplatz
kénnte mit den erforderlichen Sicherheitsvorkehrungen auf der Dachterrasse eingerichtet
werden.

Das sportliche Angebot ist mit der Leichtathletikanlage und der Eishalle Deutweg ausge-
zeichnet. Die Verbindungen ins Grine sind tUber das Mattenbachareal gesichert.

7.3 Beurteilung Griizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Bei der Zentralisierung ohne Schalteranlagen tiben die nicht zusammengefuhrten Standorte
einen positiven Effekt auf die Bewertung aus. Zwar kommen diese Arbeitsplatze nicht in den
Genuss einer gemeinsamen Kindertagesstatte, sie sind aber mit Blick auf die Verpflegungs-
moglichkeiten und der geografischen Einbindung in die Altstadt besser positioniert.

8. Architektonische Qualitat
8.1 Beurteilung Superblock

Der Superblock ging aus einer Testplanung mit internationaler Beteiligung hervor. Architek-
tonisch zeichnet Adolf Krischanitz mit Zweigniederlassung in Zurich verantwortlich, welcher
auch fur den Novartis Campus in Basel, das Museum am Rietberg in Zirich verantwortlich ist
und fur die Uberbauung des Sihlpostareals in Zirich den Gestaltungsplan entwickelt hat.

Der Superblock entspricht in seiner dusseren Dimension weitgehend dem ursprunglichen
Bestand des Areals bzw. der so genannten Hektarenhalle. Aus der Typologie der (Ubergros-
sen) Industriehalle entsteht ein Blockrand mit grossziuigigem Innenhof. Die grundlegende
Struktur und Massstablichkeit des Areals wird mit dieser Uminterpretation gewahrt. Im Origi-
nalzustand erhalten bleiben das Grinderhaus und das Gebaude entlang der Zircherstrasse.

8.2 Beurteilung Griizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Das Vorhaben auf dem Griizefeld wurde von den Bob Gysin Partner BGP Architekten ent-
worfen. In Winterthur gestaltete dieses Architektenteam die Wohnuiberbauung auf dem
Fehlmann Areal. Ihr Nullenergie-Burohaus der Eawag in Dubendorf gilt als Vorbild realisier-
ter Nachhaltigkeit.

Die grossmassstablichen Gebaude mit drei bzw. vier Obergeschossen nehmen den Mass-
stab des Industriequartiers mit den grossen Produktionshallen und der Umgebung auf und
bilden mit dem Bestand ein harmonisches Ensemble.

8.3 Beurteilung Griizefeld (exklusive Schalteranlagen)

Die Architektur des Bauvorhabens im Griizefeld ist unabhéngig davon, ob die Stadt sich zu
einem Bezug mit oder ohne Schalteranlagen entschliesst. Entsprechend fallt die architekto-
nische Beurteilung fur die Variante ohne Schalteranlagen identisch aus, wie bei der Variante
mit Schalteranlagen.
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9. Repréasentation und Image

Beim Kriterium Reprasentation und Image wird einerseits die Aufenthaltsqualitat in der Um-
gebung des Gebaudes und in den Kundenbereichen geprift. Andererseits wird die Akzep-
tanz des Standorts bei der Bevdlkerung, der Politik und den Mitarbeitenden abgeschatzt.

9.1 Beurteilung Superblock

Der Superblock liegt in einer Umgebung, welche sich in den vergangenen Jahren vom In-
dustrieareal zu einem urbanen Lebensraum entwickelt hat. Fir die Geschichte Winterthurs
ist das Areal von zentraler Bedeutung. Entsprechend ist es mit einem wohlwollenden Image
belegt ohne als luxurios zu gelten. Der Gebaudeeingang des Vorhabens Superblock und die
Kundenzone weisen insbesondere wegen dem grossziigigen Innenhof eine hohe Aufent-
haltsqualitat auf.

Im Rahmen einer Umfrage bei den Mitarbeitenden der Stadtverwaltung Winterthur bevorzu-
gen 524 Personen (oder 81,6 %) als zukinftigen Standort den Superblock.

9.2 Beurteilung Grizefeld (inklusive Schalteranlagen)

Das Gruzefeld wird wegen seinen Gewerbebauten, den Einkaufszentren und der Kehricht-
verbrennungsanlage in der Offentlichkeit als industriell gepragt empfunden. Der Biironeubau
flgt sich in den Gewerbe- und Industriecharakter der Umgebung ein und Gbernimmt dessen
Dimensionen.

Sein Eingangs- und Empfangsbereich besitzt eine moderne, transparente und reprasentative
Qualitat.

Die beiden Gebaude am Griizefeld erlauben eine Zusammenfiihrung von Teilen der Stadt-
verwaltung. Dabei werden die 6ffentlichen Aufgaben aus dem Stadtzentrum entfernt, was
aus Sicht der Kundinnen- und Kundenfreundlichkeit abzulehnen ist.

Im Rahmen einer Umfrage bei den Mitarbeitenden der Stadtverwaltung Winterthur bevorzu-
gen 118 Personen (oder 18,4 %) als zuklnftigen Standort das Griizefeld.

9.3 Beurteilung Gruzefeld (exklusive Schalteranlagen)

Der Bezug eines neuen Verwaltungsstandortes ohne die Integration der Schalteranlagen
wurde vom Stadtrat bereits frih als wenig wilnschenswert erachtet. Der Beurteilung der Op-
tion im Grizefeld ohne Aufnahme der Schalteranlagen wird ein entsprechender Akzeptanz-
abzug beigefugt.
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Anhang 2: Berechnung des Einsparpotentials

Bei der Darstellung des Einsparpotentials wurde das Schwergewicht auf jene Positionen
gelegt, welche fir den Standortentscheid relevant sind. In der Weisung, welche dem Ge-
meinderat spater zuhanden der Volksabstimmung vorgelegt wird, werden die einzelnen Po-
sitionen detaillierter ausgewiesen sein.

Superblock Gruzefeld Grizefeld
(inkl. Schalter) | (exkl. Schalter)
1 | Heutige Jahreskosten der Objekte 6'700'000 6'700'000 5'670'000
im Eigentum der Stadtverwaltung
2 | Heutige Jahreskosten der Mietob- 5'140'000 5'140'000 3'030'000
jekte der Stadtverwaltung
3 | Heutige Jahreskosten 11'840'000 11'840'000 8'700'000
4 | Mietkosten fur den neuen Standort 6'770'000 6'270'000 4'220'000
(inkl. Parkfelder)
5 | Miete fir die Teilneumdblierung 570000 520'000 390000
6 | Gebdudekosten 1'750'000 1'920'000 1'430'000
7 | Gesamtjahreskosten des neuen 9'090'000 8'710'000 6'040'000
Standortes
8 | Betriebswirtschaftliche Investiti- 520'000 610'000 540'000
onsfolgekosten
9 | Jahreskosten fiir das Stadthaus 1'880'000 1'880'000 1'950'000
10 | Weitere Kosten 2'400'000 2'490'000 2'490'000
11 | Ertrag aus frei werdenden, stadti- 1'820'000 1'820'000 1'180'000
schen Liegenschaften bis 2'230'000 bis 2'230'000 bis 1'520'000
12 | Effizienzpotential aus Reorganisa- 300'000 300000 220000
tionen bis 610'000 bis 610000 bis 440'000
13 | Zu berlicksichtigende Ertrage 2'120'000 2'120'000 1'400'000
bis 2'840'000 | bis 2'840'000 bis 1'960'000
Zusammenzug
3 | Heutige Jahreskosten 11'840'000 11'840'000 8'700'000
7 | Gesamtjahreskosten des neuen 9'090'000 8'710'000 6'040'000
Standortes
10 | Weitere Kosten 2'400'000 2'490'000 2'490'000
13 | Zu beriicksichtigende Ertrage 2'120'000 2'120'000 1'400'000
bis 2'840'000 bis 2'840'000 bis 1'960'000
14 | Einsparpotential 2'470'000 2'760'000 1'570'000
(=3-7-10+13) bis 3'190'000 | bis 3'480'000 bis 2'130'000

zu 1) Die heutigen Jahreskosten der Objekte im Eigentum der Stadtverwaltung beziehen sich
auf die vom Projekt Fokus betroffenen Liegenschaften und setzen sich zusammen aus ei-
nem kalkulatorischen Mietbetrag, dem Betriebs- und Verwaltungsaufwand, den Instandset-
zungskosten, den Kapitalkosten fur den Mieterausbau sowie den Kapitalzinsen.

Da bei einer Zentralisierung ohne Schalteranlagen weniger Standorte der Stadtverwaltung
aufgegeben werden, ist die Anzahl der vom Projekt Fokus betroffenen Liegenschaften klei-
ner und entsprechend sind die heutigen Jahreskosten geringer.
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zu 2) Die heutigen Jahreskosten der Mietobjekte enthalten den Mietbetrag, die mieterseitigen
Neben- und Betriebskosten sowie die Kapitalkosten fir den Mieterausbau.

Da bei einer Zentralisierung ohne Schalteranlagen weniger Standorte der Stadtverwaltung
aufgegeben werden, ist die Anzahl der vom Projekt Fokus betroffenen Liegenschaften klei-
ner und entsprechend sind die heutigen Jahreskosten geringer.

zu 3) Die Summen der Zeilen 1 und 2 weisen die heutigen Jahreskosten aus.

zu 4) gemass Offerten der Gebaudeanbietenden

zu 5) Die AXA Winterthur hat keine Teilneumdoblierung offeriert. Es wird angenommen, dass
die Stadt Winterthur in der Lage ist, die erforderliche Méblierung selbststandig zu mieten. Als
Berechnungsgrundlage fur den Superblock wurde die Offerte des Griizefeldes mit einem

Zuschlag von 10 Prozent verwendet.

zu 6) Die Gebaudekosten berlcksichtigen das Honorar fir die Betriebskostenabrechnung,
die Kosten fur Strom, Warme und Wasser, mieterseitige Instandhaltungskosten, Reinigung,

Hauswartung, Bewachung, Empfang sowie Entsorgung.

Zu 7) Die Summen der Zeilen 4, 5 und 6 bilden die Gesamtjahreskosten der neuen Stand-

orte.

zu 8) Das Projekt Fokus rechnet mit nachstehenden Investitionskosten. Dabei fallt auf, dass
die EDV-massige Verkabelung des Vorhabens im Grizefeld teurer ist als beim Projekt Su-
perblock. Dieser Unterschied liegt vor allem darin begriindet, dass der neue Standort an das
bestehende Glasfasernetz der Stadtverwaltung anzuschliessen ist, wobei fir den Standort
Grizefeld eine wesentlich weitere Distanz zuriickgelegt werden muss.

Superblock Grizefeld Grizefeld

(inkl. Schalter) (exkl. Schalter)
Externe Honorarleistungen 600'000 600'000 600'000
Reorganisationskosten 510'000 510'000 510'000
Umzugskosten 910'000 910'000 660'000
EDV-massige Verkabelung des 3'010'000 3'840'000 3'440'000
neuen Gebudes
Total 5'030'000 5'860'000 5'210'000
Jahrliche betriebswirtschaftliche 520'000 610'000 540'000
Investitionsfolgekosten

Die betriebswirtschaftlichen Investitionsfolgekosten wurden nach den bei Investitionsvorha-
ben Ublichen Ansatzen des stadtischen Finanzamtes berechnet.

zu 9) Das Stadthaus wird teilweise freigegeben und seine verbleibenden Kosten sind weiter-

hin zu bertcksichtigen.

zu 10) Die Summen der Zeilen 8 und 9 zeigen die weiteren Kosten an.

zu 11) Aus den frei werdenden Liegenschaften im Eigentum der Stadtverwaltung kann ein

Nettoertrag erwartet werden.

zu 12) Abklarungen von PricewaterhouseCoopers haben aufgezeigt, dass im Projekt Fokus
mit einer Ausschopfung des Effizienzpotentials aus Reorganisationen in der Hohe von min-
destens 0,5 bis 1,0 Prozent der Gesamtlohnsumme zu rechnen ist.
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zu 13) Die Summen der Zeilen 11 und 12 zeigen die zu berticksichtigenden Ertrage an.

zu 14) Werden die Positionen 3, 7, 10 und 13 zusammengezogen, ergeben sich die zu er-
wartenden finanziellen Einsparmdglichkeiten.
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Anhang 4: Situation Gruzefeld
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