% Stadt Ziirich

Zurich, den 24.0ktober 2012

Fakten zum Stadion Zurich und zur stadtischen Wohnsiedlung

1. Ausgangslage

1.1 Bisherige Planungen

In Zurich wurde traditionsgemass auf dem Hardturm und im Letzigrund Spitzenfussfall ge-
spielt. Das Areal Hardturm wird seit Anfang des 20. Jahrhunderts als Sportstatte genutzt.
Was mit einem Fussballfeld seinen Anfang nahm, entwickelte sich spater zu einem Stadion-
standort mit langer Tradition und einer Heimstétte des Fussballclubs Grasshopper Club Zi-
rich (GCZ). Dasselbe gilt fir den Standort Letzigrund. Auch dort wurde ein Stadion gebaut,
das dem FC Zirich (FCZ) bis heute als Heimstétte dient. Das stadtische Stadion Letzigrund
teilt sich der FCZ mit dem Leichtathletik-Club Zirich (LCZ). Im Letzigrund findet auch jedes
Jahr das Leichtathletik-Meeting «Weltklasse Zirich» statt.

In den neunziger Jahren stellte sich heraus, dass beide Stadien einer Instandsetzung be-
durften. Die Hardturm AG, Eigentimerin des Hardturmstadions, vereinbarte daher Anfang
1998 gemeinsam mit der Stadt Zurich ein neues, multifunktionales Stadion (Fussball und
Leichtathletik) auf dem Areal Hardturm zu planen und zu realisieren. Nach Durchflihrung
eines Projektwettbewerbs entschieden jedoch die privaten Partner, das gemeinsame Projekt
eines multifunktionalen Stadions nicht mehr weiterzuverfolgen.

In der Folge Ubernahm die Credit Suisse (CS) das Grundeigentum der Hardturm AG und
entwickelte ein Projekt fur ein reines Fussballstadion, das beiden Fussballclubs dienen soll-
te, erganzt durch eine Mantelnutzung mit Hotel, Gastronomie, Verkaufs- und Dienstleis-
tungsflachen. Die Stadt beabsichtigte, sich durch Einbringen von angrenzendem stadti-
schem Land an der gemeinsamen Tragerschaft Stadion Zirich AG (Credit Suisse und Stadt
Zirich) zu beteiligen und Infrastrukturleistungen zu tbernehmen. Das neue Stadion auf dem

Letzigrund sollte in Zukunft ausschliesslich dem Leichtathletik- und Breitensport dienen.
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Abbildung 1: Altes Hardturmstadion in Zirich West

Das aus einem Wetthewerb hervorgegangene Stadionprojekt «Pentagon» wurde im April
2002 der Offentlichkeit vorgestellt. Im Dezember 2002 erhielt die Schweiz den Zuschlag fiir
die EURO 2008, womit das Projekt plétzlich unter grossem Zeitdruck stand.

Die Stimmberechtigten bewilligten im September 2003 einen Kredit tber 47 666 500 Franken
fur die Landabtretung, die Beteiligung an der Stadion Zirich AG und der Erstellung von Inf-
rastruktur. Ferner stimmten sie einem privaten Gestaltungsplan mit Umweltvertraglichkeits-
prifung fur die Realisierung des Projekts zu. Rekurse verschiedener Interessengruppen, die
bis zum Bundesgericht weitergezogen wurden, verzdgerten jedoch die Realisierung des Pro-
jekts um Jahre.

Aufgrund der ergriffenen Rechtsmittel musste fir die Euro 08 und alle weiteren Fussballver-
anstaltungen auf das neu gebaute Stadion Letzigrund ausgewichen werden. Das Letzigrund
wurde als multifunktionales Stadion mit Schwerpunkt Leichtathletik, Breitensport und Events
gebaut. Beide Stadtclubs tragen seither ihre Heimspiele dort aus.
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1.2 Erwerb des Stadionareals durch die Stadt

Im Frihling 2009 gab die CS der Stadt den Verzicht auf die Weiterverfolgung des Stadion-
projekts auf dem Areal Hardturm bekannt. Sie schlug stattdessen einen Landabtausch mit
der Stadt vor. Die CS wollte auf dem westlichen Arealteil Wohnungen und Geschaftsraume
realisieren. Die Stadt hatte auf dem 0&stlichen Arealteil ein neues Stadionprojekt ohne Man-
telnutzung realisieren konnen. Der Stadtrat stimmte diesem Vorgehen am 20. Mai 2009 zu.
N&ahere Abklarungen zeigten jedoch, dass ein solches Projekt zu komplexe Schnittstellen
aufwies und zu keinem befriedigenden Resultat flihrte.

Stadt und CS verhandelten deshalb im Dezember 2009 und Januar 2010 kurzfristig Uber
einen Kauf des Grundstiicks der CS (Stadion Zurich AG, c/o CS) durch die Stadt. Nach in-
tensiven Verhandlungen einigte man sich darauf, dass die Stadt das Land zu einem Pau-
schalpreis von 50 Millionen Franken kaufen konnte (siehe Abb. 2). Dies unter der Bedingung,
dass der Kauf bis Marz 2010 abgewickelt und der Kaufpreis bis dahin bezahlt werde.

Der Stadt bot sich damit die einmalige Chance, ein wichtiges Areal an diesem Einfallstor zur
Stadt zu erwerben und ihre wenigen Landreserven in Zirich-West deutlich zu erweitern.
Ausserdem ergab sich mit dem Kauf die Mdglichkeit, auf einem Teil des Areals eine stadti-
sche Wohnsiedlung sowie einen gerdumigen Stadionplatz zu planen und die verbleibende
Restflache als Landreserve fir kinftige Nutzungen vorzusehen.

Bei diesem Landkauf standen weder fiir die CS noch fiir die Stadt wirtschaftliche Uberlegun-
gen im Vordergrund, sondern die Zielsetzung, endlich auf Stadtgebiet ein Fussballstadion
realisieren zu kénnen. Die Stadt musste deshalb im Kaufvertrag die Verpflichtung eingehen,
auf dem Areal ein Sportstadion zu erstellen. Gelingt ihr das nicht oder verzichtet sie darauf,
steht der Verkauferin ein bis 15. Marz 2035 befristetes, im Grundbuch eingetragenes Ruck-
kaufsrecht zu, und zwar zum gleichen, nach 10 Jahren jedoch teuerungsbereinigten Preis.
Aufgrund der zeitlichen Dringlichkeit der Kaufabwicklung erfolgte der Kauf gestitzt auf Art.

41 lit. m der Gemeindeordnung durch den Stadtrat in das Finanzvermdgen.
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Abbildung 2: Landkauf durch Stadt (graue Flachen). Parkhausgrundstiick westlich und Strassengrundstiick 6st-
lich (Sportweg) gehdren bereits der Stadt.

1.3 Machbarkeitsstudie fir ein Fussballstadion und eine Wohnsiedlung

Nachdem die Stadt Eigentimerin des gesamten Areals Hardturm geworden war, stand sie
vor der neuen Situation, selbst ein Fussballstadion und weitere Nutzungen zu planen. Der
Stadtrat setzte eine stadtinterne Taskforce mit Mitgliedern aus allen beteiligten Abteilungen
ein. Diese hatte den Auftrag, eine stadtebauliche Machbarkeitsstudie fur ein Fussballstadion
und eine stadtische Wohniuberbauung auf dem Areal Hardturm zu erarbeiten sowie einen
Antrag fur einen Planungs- und Projektierungskredit an den Stadt- und Gemeinderat zu for-
mulieren. Damit sollte dem Parlament ermdglicht werden, in einem sehr frihen Planungssta-

dium einen Grundsatzentscheid Giber die Gesamtnutzung des Areals zu fallen.
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Abbildung 3: Stadion und Wohnungsbau, Stand Machbarkeitsstudie Juni 2010

Nach Vorliegen einer Uberzeugenden Machbarkeitsstudie im Juni 2010 beschloss der Stadt-
rat im Einvernehmen mit den Stadtziircher Fussballclubs FCZ und GCZ, ein gegenlber dem
«Pentagon» kleineres bzw. reines Fussballstadion sowie zusétzlich eine gemeinnitzige

Wohniiberbauung zu planen. In die Projektentwicklung sollten die beiden Fussballclubs, die
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Nachbarschaft und das Quartiers einbezogen werden.

1.4 Arealaufteilung fur Stadion, Stadionplatz und Wohnungsbau

Das Areal Hardturm umfasst das im nachstehenden Plan bezeichnete Gebiet zwischen Ber-

ner-, Forrlibuck- und Pfingstweidstrasse (Kat.-Nr. AU6969):
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Abbildung 4: Arealaufteilung

Teilgebiet A: Wohnungsbau

Teilgebiet B: Stadion und Stadionumgebung inkl. Stadionplatz (teilweise auf Privatgrund)

Teilgebiet C: Areal West, Strategische Landreserve (Freiraum- und Infrastrukturbereich)

Auf dem Teilgebiet A ist der Wohnungsbau geplant (Verwaltungsvermdgen Liegenschaften-
verwaltung). Nach der Erstellung soll rund ein Drittel der Uberbauung der stadtischen Stif-
tung Wohnungen fir kinderreiche Familien im Baurecht abgegeben werden.

Das Teilgebiet B (Stadion, exkl. Stadionplatz) und das Teilgebiet C (Freiraum- und Infra-
strukturbereich) sollen dem Verwaltungsvermdgen der Immobilien-Bewirtschaftung zugeteilt
werden. Der Bau des Stadions erfolgt auf Teilgebiet B durch die Stadt. Betrieb, Unterhalt
und Reinigung obliegen der Stadionbetreiberin.

Der westliche, stadtische Teil des Stadionplatzes wird 6ffentlicher Grund und dem Verwal-

tungsvermdagen des Tiefbauamts Stadt Zirich (TAZ) zugeteilt. Der stliche Teil liegt auf dem
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Grundstick der Hardturm AG. Zwecks einheitlicher Platzgestaltung wurde mit der privaten
Grundeigentumerschaft eine Regelung uber Erstellung, Nutzung und Unterhalt ausgehan-
delt.

2. Das Projekt Fussballstadion

2.1 Griunde fur ein neues Fussballstadion

Das Leichtathletik-Stadion Letzigrund wurde nicht fir den Fussball konzipiert, sondern dient
diesem Zweck nur als Ubergangslésung. Die Leichtathletik-Laufbahn rund um das Spielfeld
verhindert die erwiinschte Nahe der Zuschauenden zum Spiel und die fur einen Match wich-
tige Atmosphare. Die Zircher Heimclubs und die Fussballfans warten deshalb auf ein reines
Fussballstadion in der Stadt Ziurich. In die Planung einbezogen wurden daher auch die bei-
den Fussballclubs FCZ und GCZ, die Nachbarschaft und das Quartier (IG Stadion), damit

deren Anspriiche von Beginn an soweit mdglich berticksichtigt werden konnten.
2.2 Projektierungsgrundsatze

2.2.1 Neue Rahmenbedingungen seit der Machbarkeitsstudie

Seit dem Dahinfallen des Projekts «Pentagon» und dem Abschluss der Machbarkeitsstudie
fur das neue Stadion (Planungsstand fir den 2010 beantragten Projektierungskredit) hat sich
die Ausgangslage in verschiedener Hinsicht verdndert. Bei der Vorbereitung der beiden
Wettbewerbe Stadion und Wohnungsbau und der Erarbeitung der Sonderbauvorschriften
wurde eine Vielzahl von Abklarungen zu den heute geltenden Rahmenbedingungen notwen-
dig. Daraus resultierten gegenuber den ersten Annahmen erhdhte Anforderungen an das
Projekt. Dazu zahlen insbesondere die neuen Anforderungen betreffend Zuschauerkapazitat,
separate Heim- und Gastsektoren sowie der Larmschutz. Die wichtigsten Anderungen seien

hier aufgezanhlt:

— Zuschauerkapazitat
Das Fassungsvermogen wurde von 30 000 («Pentagon») auf 16 000 Sitzplatze (interna-

tionale Spiele) reduziert. Auf Wunsch der Fussballclubs und der Fankreise wurde das
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Stadionlayout jedoch dahingehend angepasst, dass sich die Platzzahl durch teilweise

Umristung zu Stehplatzsektoren auf maximal 19 500 (nationale Spiele) erweitern lasst.

— Je zwei Heim- und Gastsektoren
Die in der Machbarkeitsstudie noch im Norden platzierten beiden Heimsektoren fir GCZ
und FCZ wurden auf Wunsch der Clubs nicht mehr nebeneinander, sondern gegentber-
liegend angeordnet: Die GCZ-Fans bleiben im Norden, die FCZ-Fans erhalten im Suden
ihre Heimkurve. Das bedeutet, dass die Gastfans, die sich vom Bahnhof Altstetten tber
die Passerelle West ins Stadion begeben, bei einem GCZ-Heimspiel in einen Sidsektor
geleitet werden. Bei einem FCZ-Heimspiel missen sich diese lber einen Verbindungs-
korridor auf die Nordseite begeben. Dies fiihrt zu einem Mehraufwand mit Kostenfolge
sowohl bei den baulichen Massnahmen als auch bei der Polizei, die fur die Fantrennung

zustandig ist.

— Larmschutz
Aufgrund der neueren Rechtsprechung musste eine vertiefte Beurteilung des Veranstal-
tungslarms vorgenommen werden. In Zusammenarbeit mit den Larmschutzfachstellen
des Kantons und der Stadt Zurich wurde die Bewilligungsfahigkeit des Projekts gepruft
und entsprechende Vorgaben in den Sonderbauvorschriften «Areal Hardturm Stadion &

Wohnungsbaux» formuliert.

— Parkierung
Das Parkierungskonzept sieht vor, nur eine begrenzte Anzahl Parkplatze auf dem Areal
Hardturm neu zu erstellen und einen Grossteil der bei Veranstaltungen erforderlichen
Parkplatze durch temporare Nutzung bestehender Parkierungsanlagen in Stadionnahe
zur Verfugung zu stellen. Mit dem Baugesuch ist im Rahmen eines Mobilitdtskonzepts

ein Nachweis Uber die erforderlichen Parkplatze differenziert nach Spielfallen vorzulegen.

— Wegfallen der Passerelle Ost
Im Rahmen der Machbarkeitsstudie war aus Griinden der besseren Zuganglichkeit auch
eine Passerelle Ost geplant. Auf die Realisierung dieser Passerelle kann nun nach

Durchfihrung des Wettbewerbs verzichtet werden.

8
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Korrektur der motorisierten Erschliessung
Die sich beim Projekt «Pentagon» im Baulinienbereich befindliche Zufahrt musste in Ab-

stimmung mit dem kantonalen Amt fir Verkehr hinter die Baulinie verschoben werden.

2.2.2 Weiterhin gultige Rahmenbedingungen und Projektierungsgrundséatze

Die folgenden Rahmenbedingungen waren schon bei der Erstellung der Machbarkeitsstudie

einzuhalten und mussten auch fiir das neue Projekt beachtet und auf dessen Ausgestaltung

hin Gberprift und angepasst werden. Alle Rahmenbedingungen (neue und weiterhin giltige)

wurden auch bei der Erarbeitung der neuen Sonderbauvorschriften «Areal Hardturm Stadion

& Wohnungsbau» berticksichtigt, die ihrerseits planungsrechtliche Vorgabe fiir die beiden

Wettbewerbsverfahren Stadion und Wohnungsbau waren:

Sicherheitskonzept

Es sind getrennte An- und Abmarschachsen fir die Heim- und Gastfans vorgesehen. Der
Sichtkontakt zwischen den verschiedenen Fangruppierungen soll vor und nach dem Spiel
vermieden werden, um keine Auseinandersetzungen zu provozieren. Wo die Trennung
nicht durch unterschiedliche Routen oder mit baulichen Anordnungen z. B. der verschie-
denen Sektoren erreicht werden kann, mussen Polizeisperren (Polizisten, Wasserwerfer
oder mobile Zaune mit Polizeibewachung) zur Fantrennung eingesetzt werden. Verein-
zelungsanlagen bei den Stadioneingangen (Drehsperren 2 m H6he) erméglichen eine 1u-
ckenlose Kontrolle der Zuschauenden. Es ist davon auszugehen, dass die meisten Gast-
fans vom Bahnhof Altstetten zu Fuss zum Stadion gelangen. Von der Aargauerstrasse
her werden die Gastfans Uber die Passerelle West in den Gastsektor Sud (bei GCZ-
Heimspielen) oder weiter Gber einen Verbindungsgang in den Gastsektor Nord (bei FCZ-
Heimspielen) gelenkt. Fur die Gastfans besteht bei Risikospielen keine andere Zutritts-
moglichkeit ins Stadion. Auf der gegenuberliegenden sudlichen Seite der Pfingstweid-
strasse wurde mit dem Strassenbauprojekt Pfingstweidstrasse im Bereich des Stadion-
areals eine stabile und begrinte Einzaunung erstellt («Greenwall»), um den Veranstal-

tungsbesuchenden das unkontrollierte Uberqueren der Strasse zu verunméglichen.
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Abbildung 5: Zufiihrung Gastfans vom Bahnhof Altstetten her

— Erschliessung und motorisierter Individualverkehr
Die Tiefgarage des Stadions wird Uber einen leistungsféahigen
Knoten bei der Verknupfung der Pfingstweidstrasse und der Hardturmstrasse (ehem.
Bernerstrasse) erschlossen und von dort Uber eine arealinterne Zufahrt mit Rampe ent-
lang der Pfingstweidstrasse. Weil die Pfingstweidstrasse wahrend der Spitzenstunden

stark belegt ist, missen die Ein- und Ausfahrrouten Uber ausreichende Staurdume verfi-

gen.

Die Zu- und Wegfahrt von Logistik-, Medien-, Veranstalter- und Einsatzfahrzeugen, Cars
und dergleichen sind auch ausserhalb der Erschliessungsbereiche tber die Hard-
turmstrasse (ehem. Bernerstrasse) und — in untergeordnetem Mass — die Forrli-

buckstrasse geplant.
— Erschliessung offentlicher Verkehr

Die Tramhaltestellen um das Stadion kénnen bei Fussballspielen verkehrsfrei erreicht
werden. Vor und nach den Spielen wird die Hardturmstrasse (ehem. Bernerstrasse) im

10
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Abschnitt Stadion fir den Autoverkehr gesperrt und fiir das Uberqueren der Pfingstweid-

strasse steht eine Passerelle zur Verfugung.

Da sich bei der Tramhaltestelle Aargauerstrasse die Passerelle fir den Zutritt der Gast-
fans befindet, wird diese Haltestelle voraussichtlich nach dem Spiel fir Fahrten in die In-
nenstadt gesperrt, um eine Durchmischung der Fangruppen zu verhindern. Die Gastfans
kénnen ab der Haltestelle Aargauerstrasse das Tram Richtung Bahnhof Altstetten benut-
zen. Bei Derbys und internationalen Spielen kann die Haltestelle Aargauerstrasse nach
dem Spiel auch fur Fahrten in die Innenstadt benutzt werden. Fir Fahrten in die Innen-
stadt steht die Tramhaltestelle Hardturm im Norden der Anlage und im Normalfall auch
die Haltestelle Sportweg zur Verfugung.

— Freiraum / Quartier
Die Beziige zum Limmatufer sowie die Anbindungen und Ubergénge in die angrenzen-
den Quartiere sind zu starken. Auch ist die Durchlassigkeit des Areals und die Vernet-
zung mit den Einrichtungen des o6ffentlichen Verkehrs durch grossziigige, offene und si-

chere Arealquerungen fiir den Fussganger- und Veloverkehr zu gewahrleisten.

— Bauliche und betriebliche Sicherheit

Die bauliche, technische und betriebliche Sicherheit im neuen Stadion stellt eine grund-
legende Rahmenbedingung dar. Die Reglemente der nationalen und internationalen
Fussballverbande, das Sicherheitskonzept des Stadionbetreibers, der Veranstalter und
der Polizei sowie die Normen der Fachverb&nde im Bauwesen und die Vorschriften der
Feuerversicherer sind zwingend einzuhaltende Vorgaben.

Grundsatzlich wird zwischen den beiden Verantwortungsbereichen offentlicher Grund
und Stadion unterschieden. Im o6ffentlichen Bereich ist die Polizei, im Stadion sind der
Stadionbetreiber und der Veranstalter zustandig.

Die Raume fir die Steuerung und Kontrolle der Veranstaltung sind in der Haupttribiine
nebeneinander anzuordnen und haben Uber eine interne Erschliessung zu den Sicher-

heitskraften zu verfigen. Die Sicherheitsloge, die Loge der Polizei und die Kabine fur den

11
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Stadionspeaker sind so zu platzieren, dass eine gute Sicht auf den gesamten Spielfeld-

bereich gewahrleistet ist.

— Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft

Das Stadion soll nach den Grundsétzen der 2000-Watt-Gesellschaft entwickelt werden.
Da die Nutzung eines Stadions vor allem viel Elektrizitat bendtigt (Beleuchtung, Luftung,
Betriebseinrichtungen und weitere Anwendungsbereiche), wird ein Stadion angestrebt,
auf dessen Dach eine Photovoltaikanlage einen Grossteil des jahrlichen Strombedarfs
decken soll.

Das Stadion hat mindestens die Energiewerte von Minergie-Bauten einzuhalten. Dartiber
hinaus ist die Einhaltung der Energiewerte von Minergie-P zu prifen und — soweit dies
technisch und betrieblich méglich sowie wirtschaftlich zumutbar ist — umzusetzen. Fur
Raumheizung und Warmwasser ist Fernwarme zu verwenden, sofern der Energiebedarf
nicht durch erneuerbare Energien oder Abwéarme gedeckt wird. Andere Energietrager
sind auch zulassig, falls keine Fernwarme zur Verfligung steht. Flr die Bewasserung des

Rasens ist die Nutzung von Regenwasser zu prifen.

— Projektierungsgrundséatze
Die FIFA und die UEFA stellen gewisse Anforderungen an Stadien, damit dort internatio-
nale Fussballspiele stattfinden kénnen (Landerspiele, internationale Clubspiele wie z.B.
Championsleague bis zum Halbfinal). Diese Anforderungen sind im Stadionkatalog der
Swiss Football League der Kategorie «A» und «A-plus» fur die Austragung von Spielen
der Super League und UEFA-Wettbewerbe festgehalten. Das Stadion wird auf Grund
dieses Katalogs zertifiziert. Das neue Stadion hat die Anforderungen der Kategorie «A-
plus» zu erfullen und ist unter Bertcksichtigung der betrieblichen Anforderungen sowie

der baurechtlichen Vorgaben zu entwickeln.

Aus betrieblicher Sicht waren folgende Faktoren zu erfillen:

o Klare Entflechtung der unterschiedlichen Fan- und Nutzergruppen
o Effizienter Zu- und Abgang, mdglichst ohne Hohendifferenz

o Kesselwirkung durch kurzeste Distanz der Zuschauerinnen zum Spielfeld und
maximale Triblnenneigung

12
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¢ Einfache Anpassbarkeit der Zuschauerbereiche (Steh- und Sitzplatze)
o Komfortabler Gastebereich mit moglichst direkter und attraktiver Erschliessung

e Gastronomie mit gut organisierter Produktion fir hochwertige Verpflegung der Gaste-
bereiche bei Veranstaltungen und alltéaglichen kleineren Anlassen.

o Effiziente Publikumsverpflegung

2.2.3 Betriebsformen des Stadions

Fussballspielbetrieb

Pro Jahr finden insgesamt 40-54 nationale und internationale Fussballspiele darunter auch
Landerspiele statt. Bei nationalen Spielen stehen in den Fansektoren Stehplatze zur Verfu-
gung, die bei internationalen Spielen in Sitzplatze umgewandelt werden missen. Die beiden
Profi-Herren-Teams von FCZ und GCZ spielen zwar, aber trainieren nicht im Stadion Zirich.

Betrieb ausserhalb der Spielzeiten

Ausserhalb der Spielzeiten wird das Stadion fir Veranstaltungen im Gé&stebereich der
Haupttribiine und den Ticketverkauf genutzt, auch sind die gastronomischen Einrichtungen
(Stadionrestaurant, Sportbars) gedffnet. In den Raumen des Gastebereichs der Haupttribi-
ne kénnen kleinere und mittlere Veranstaltungen (z.B. Fihrungen mit Apéro, Meetings, Kon-
ferenzen etc.) stattfinden. Basierend auf Erfahrungswerten aus dem Betrieb des Stadions
Letzigrund wird davon ausgegangen, dass im Jahr rund 300 solche Veranstaltungen statt-
finden. Grossevents (Open-Air Konzerte und dergleichen) wie im Letzigrund-Stadion sind
nicht vorgesehen. Das Stadion-Restaurant und die Bars sind fir die Offentlichkeit zugang-
lich. Die Offnungszeiten richten sich nach dem Gastronomiekonzept.

Ausserdem ist vorgesehen, das Stadion in beschranktem Umfang auch fur den Jugend-,
Breiten- und Amateursport zu nutzen. Es sollen beispielsweise die Finals der Stadtzircher
Schiler-Fussballmeisterschaften und Trainings von Kindern und Jugendlichen mit Stars des
FCZ und GCZ ausgetragen werden konnen. Ebenso sollen Spiele von Nachwuchs- und

Frauenteams des FCZ und des GCZ stattfinden.

13
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2.2.4 Der Stadionplatz

Die Gestaltung des Stadionplatzes war Bestandteil der Wettbewerbsaufgabe. Er ist einer-
seits Verbindungsstiick zwischen den angrenzenden Gebauden und andererseits vernetzt er
als Wegverbindung die umliegenden Frei- und Strassenrdume. Vor und nach den Spielen
sowie im Alltag dient der Platz als urbaner Stadtplatz und Begegnungsort. Das wird unter-
stutzt durch die in den Erdgeschossen der Wohngebaude geplanten 6ffentlichen Nutzungen.
Zu den Wohnbauten hin sind Baumpflanzungen vorgesehen, diese leisten einen wichtigen
Beitrag zur Aufenthaltsqualitat. Der westliche Teil des Stadionplatzes (rund ¥ der Platzfla-
che) liegt auf Privatgrund (Hardturm AG). Zwecks einheitlicher Platzgestaltung wird jedoch
eine Vereinbarung mit der privaten Grundeigentimerschaft Gber Erstellung, Nutzung und
Unterhalt abgeschlossen. Im Zuge der Vorbereitungsarbeiten fir die beiden Projektwettbe-
werbe wurden die Rahmenbedingungen fir die Lage der Wohniiberbauung und die Zwi-

schenraume mit der Eigentiimerin des «Hard Turm Parks» neu abgestimmt und die gemein-

same Grenze im Zwischenbereich durch einen flaichengleichen Landabtausch bereinigt:

Abbildung 6: Grenzbereinigung mit Hardturm AG

Fur den Stadionbetrieb muss der Platz robust gebaut sein und den Sicherheitsanforderungen
genugen. Gleichzeitig muss er ausserhalb der Spielzeiten eine hohe Aufenthaltsqualitat bie-

ten.
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Auf der Stidseite gegen die Pfingstweidstrasse (Nationalstrasse) muss der Stadionplatz mit
einem massiven Zaun abgesichert werden. Bei den Fussgangeribergangen sind Tore vor-
gesehen, die ausserhalb des Spielbetriebs offen sind. Bei Fussballspielen kénnen die
Matchbesuchenden daher im Bereich des Stadions die Pfingstweidstrasse nur tiber die Pas-
serelle West sowie beim nachsten stadteinwarts gelegenen Fussgangerstreifen mit Ver-
kehrsregelungsanlage Uberqueren.

2.2.5 Areal West

Das Areal West soll als strategische Landreserve vorlaufig frei von grosseren Bauten blei-
ben. Zum einen wird das Stadion als Landmark die Einfahrt von Zirich pragen und zum an-
dern kann das Areal West multifunktional dem Stadion (bei Fussballspielen) und dem Quar-
tier (Alltag) dienen. Im Gegensatz zum Stadionplatz muss das Areal West nicht Gberall ver-
siegelt werden, um eine Verbindung zum Landschaftsraum des Hardhofs und der Limmat zu

schaffen.

2.3 Wettbewerbsverfahren Stadion

Das Amt flir Hochbauten fihrte einen anonymen, einstufigen Gesamptplanerwettbewerb im
selektiven Verfahren durch, um Projektvorschléage fir ein neues Fussballstadion in Zirich-
West zu erhalten. Das Preisgericht setzte sich — der Komplexitat und dem Umfang der ge-
stellten Aufgabe entsprechend — aus Vertretenden von Politik, Fussballclubs, Nachbarschaft
sowie Fachleuten aus Architektur, Landschaftsarchitektur und Bauingenieurwesen zusam-

men:

Sachpreisrichterinnen und -richter:

Dr. André Odermatt, Stadtrat, Vorsteher HBD

Gerold Lauber, Stadtrat, Vorsteher SSD

Francois Aellen, Direktor Tiefbauamt

Ancillo Canepa, Prasident FCZ

Stefan Anliker , VR Neue Grasshopper Fussball AG
Renato Saitta, Leiter Projektentwicklung Hardturm AG
Monika Spring, Co-Prasidentin IG Hardturmquartier
Andreas Buhler, Stv. Direktor Sportamt
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Fachpreisrichterinnen und -richter:

Wiebke Rosler, Direktorin Amt fiir Hochbauten (Vorsitz)

Patrick Gmir, Direktor Amt fir Stadtebau

Hubert Nienhoff, Architekt, Berlin

Marie-Claude Bétrix, Architektin, Zirich

Reto Pfenninger, Architekt, Zirich

Dr. Josef Fink, Professor am Institut fir Tragkonstruktionen, TU Wien
Martina Voser, Landschaftsarchitektin, Zurich

Samuel Biinzli, Architekt, Zirich

Unter der Leitung des Fachbereichs Architektur war den Teilnehmenden eine Teambildung
vorgeschrieben. Basierend auf den eingereichten Bewerbungsunterlagen hat das Preisge-
richt aus 91 in- und auslandischen Teams bestehend aus Fachleuten der Bereiche Architek-
tur inkl. Bauleitung, Landschaftsarchitektur, Bauingenieurwesen, HLKSE-Ingenieurwesen
und Akustikingenieurwesen 12 Teams (8 Inland und 4 Ausland) fir die Teilnahme am Pro-
jektwettbewerb ausgewahlt.

2.3.1 Raumprogramm

Das Raumprogramm wurde gemass den Anforderungen der Fussballverbande fir ein Stadi-
on der Kategorie «A-plus» und unter Beriicksichtigung der betrieblichen Anforderungen in-
nerhalb der bestehenden baurechtlichen Vorgaben entwickelt und zuerst mit einer Testpla-
nung auf seine Machbarkeit hin Gberprift. Es ist auf dem Stadionkatalog der Swiss Football

League aufgebaut und wurde projektspezifisch vertieft.

Zuschaueranlagen

Kapazitat alle Kategorien: 19 500 Personen
Nationale Spiele: 19 500 (Steh- und Sitzplatze)
Internationale Spiele: 16 000 (Sitzplatze)

60 Hindernisfreie Platze

120 Platze fur Prasidenten

150 Logenplatze

500 Businessplatze

500 Gonnerplatze

Kassen, Verpflegungssténde, Erste Hilfe-Stationen, Merchandising, Depots, Lager
Fanmaterial

e Raum der Stille (von aussen zugénglich)
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Gastebereich

2 Prasidentenclubs zu 120 m?
15 Logen a 8-12 Personen
Businessclub 800 m?
Goénnerclubs 500 m?

Spielbetrieb

Eingangsbereich Spielbetrieb

3 Mannschaftsgarderoben, 2 Aufwéarmbereiche
Garderoben fur Trainer, Schiedsrichter, Balljungen
Dopingkontrollraum

Mehrzweck- und Schulungsraum

Arztliches Untersuchungszimmer

Medien

Empfang

Pressearbeitsraum, Pressekonferenzraum
Raum fur Fotografen

Mixed-Zone

2 Flash-Interview-Ecken

3 Presenting Studios

60 Kommentatorenabteile

75 Presseplatze

Veranstaltung

e Regieraum, Stadionspeaker, Studio Inhouse TV
e Loge Sicherheit, Fuhrungsraum Polizei, Arbeitsraum Polizei, Verhér, Raum fir Si-
cherheitsdienste, 2 Abstandsraume

Gastronomie / Produktion

Warenannahme inkl. Biro

Entsorgung

Lagerflachen

Personalaufenthalt, Umkleiderdume, Biro Betriebsleitung

Produktionskiiche

Anrichten und Satellitenkiichen im VIP-Bereich

18 Verpflegungsstationen, Trockenlager, Becherwaschanlage

Stadion-Restaurant (350 m2) fur 260 Personen, Mieterausbau, Zutritt von aussen und
von innen muss gewabhrleistet sein

¢ Kiche Stadionrestaurant
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e 2 Sportbars (1x FCZ im Siden, 1x GCZ im Norden) fur je 120 Personen (je 120 m2),
Zutritt von aussen muss gewabhrleistet sein.

Stadion-Management

Stadioneingang

Buros Geschéftsleitung, Sicherheit, Gebaudeservice, Stadionwart
Empfang, Stadionticketing, Veranstaltungsticketing

Forum, Konferenzraum

Betriebsraume

Personalraum

Werkstatt, Unterhalt Maschinen, Diingerraum, Wascheraum
Lager

Pressmulde

Haustechnik

Einstellhalle

e 370 Parkplatze fur Gaste, Polizei, Ambulanz, Stadionpersonal,
Park and Ride
o 35 Abstellplatze fiir Motorrader

Umgebung

Passerelle West fur direkten Zugang der Gastfans

Compound fiir Mannschaftsbusse und TV-Fahrzeuge 1700 m2
100 Parkpléatze oberirdisch (nur im Veranstaltungsfall belegt)
Bereitschaftsraum Polizei 750 m2

Sanitatshilfsstelle 1500 m2

WC-Anlagen in den Zugangsbereichen

Abstellplatze fiur Fahrrader

2.3.2  Wettbewerbsergebnis

Viele der Teams haben die komplexen Aufgaben in der kurzen Zeit, die zur Verfiigung stand,
gut geldst. Allerdings lagen séamtliche Projekte deutlich Gber dem anvisierten Kostenziel von
150 Millionen (ohne Reserven und Teuerung). Die Jury forderte daher von den drei favori-
sierten Teams eine Uberarbeitung, um bestehende Projektmangel auszumerzen und die
Kosten zu optimieren. Das Verfahren und die anschliessende Uberarbeitung wurden anonym

durchgefiihrt. Ein Anwaltsbiiro wurde mit der Korrespondenz der Uberarbeitung beauftragt.
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Nach einer rund dreimonatigen Uberarbeitungsphase konnten die Projekte einer abschlies-

senden Wertung unterzogen werden. Das Preisgericht kam einstimmig zum Schluss, das
Projekt <HYPODROM» von Burkard Meyer Architekten BSA AG aus Baden zur Weiterbear-
beitung zu empfehlen.

Abbildung 7: Wetthewerbsprojekt von Suden her

Das Projekt wirkt harmonisch in Bezug auf die umliegenden Bauten und passt sich gut ins
Quatrtier ein. Alle Voraussetzungen fur einen einwandfreien Betrieb sind erfillt. Die geforder-
ten 16 000 Zuschauerplatze bei internationalen Spiele und 19 500 bei nationalen Spielen
(mit 7 500 Stehplatzen) wurden umgesetzt. Durch eine maximale Neigung der Tribtinen wird
eine kurze Distanz der Zuschauerinnen zum Spielfeld, ein optimaler Sichtkontakt und die

erwinschte Kesselwirkung erreicht.
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Abbildung 8: Stadioninnenraum, Stand Wettbewerbsabgabe

Zusammen mit dem Stadionplatz, dem benachbarten neuen Wohnungsbau und den Gebau-
den der Uberbauung «Hard Turm Park» setzt das Siegerprojekt einen pragnanten Akzent an
der Aus- und Einfallsachse in Zirich-West.
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Abbildung 9: Blick von der Hardturmstrasse, Stand Wettbewerbsabgabe

Das vorliegende Wettbewerbsergebnis wird in einem n&chsten Schritt zu einem Vorprojekt
weiterentwickelt, in dem die detaillierten Anforderungen des Stadionbetriebes in Einklang mit
den baulichen und architektonischen Gegebenheiten gebracht und die Erfullung aller rele-

vanten Anforderungen nochmals eingehend Uberprift werden missen.

2.4 Betriebsmodell, Mitwirkung der Clubs

Vorgesehen ist, dass die Stadt als Areal-Eigentimerin das Stadion erstellt. Die FIFA lehnte
eine Beteiligung am Stadion im Umfang von 20 Millionen Franken wegen der von den Clubs
geforderten Stehpléatzen ab, war aber bereit, diese Summe fir andere Investitionen der Stadt
zur Forderung des Fussballs zur Verfigung zu stellen. Da die Finanzierung des Stadions
nach Ausscheiden der FIFA allein durch die Stadt erfolgen wird, soll auf das anféanglich favo-
risierte Modell einer gemischtwirtschaftlichen Stadiongesellschaft als Investorin verzichtet

werden.
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Der Betrieb soll nach wie vor durch eine gemischtwirtschaftliche Aktiengesellschaft erfolgen,
an der sowohl die Stadt Zirich als auch die beiden Fussballclubs FCZ und GCZ mitbeteiligt
sind. So sind die Fussballclubs direkt in die Betriebsverantwortung eingebunden. Die Stadt
konnte mit den beiden Fussballclubs bereits friihzeitig eine Vereinbarung abschliessen, mit
der sich diese zu einer Beteiligung an der Aktiengesellschaft bereit erklarten. In dieser Ge-
sellschaft wird die Stadt als Stadioneigentiimerin jedoch Uber eine Mehrheitsbeteiligung ver-
fugen. Fur die Zukunft ware zu prifen, ob die Betriebsgesellschaft zusatzlich den Betrieb des
Stadions Letzigrund tbernehmen kénnte, um entsprechende Synergien beim Personal und
bei der Betriebsinfrastruktur besser nutzen zu kénnen.

Eine weitere Option ware die Mitbeteiligung der Bevélkerung Uber eine sogenannte "Volksak-
tie". Da mit dieser Aktiengesellschaft keine Dividenden angestrebt werden, bleibt noch offen,
ob die Volksaktien geeignete Vorzugsleistungen (wie z. B. Bevorzugung beim Ticketkauf)

geniessen wirden.

2.5 Investitionskosten und Finanzierung

2.5.1 Land- und Bereitstellungskosten

Das Areal Hardturm mit einer Gesamtflache von 56 243 m2 und einem Buchwert von
51,5 Millionen Franken ist dem Finanzvermdgen zugeteilt. Es soll entsprechend der geplan-
ten Nutzung (Stadion, Stadionplatz und Wohnsiedlung) in das Verwaltungsvermégen uber-
tragen werden. Damit das Areal fur die Uberbauungen zur Verfligung gestellt werden kann,
sind nachstehend bezeichnete Massnahmen erforderlich, die als Grundstlickbereitstellungs-
kosten den Landkosten zugerechnet werden.

Diese setzen sich wie folgt zusammen:

Stadion/ Wohnsiedlung

Stadionplatz
Fr. Fr.

A)  Buchwert 44 024 000 7476 000 51500 000

B)  Grundstiickbereitstellungskosten
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Abbruch Parkhaus Hardturm 2600 000 2600 000
Altlastenbereinigung 6 520 000 1880 000 8400 000
C)  Erhohung auf Richtlinienwert Wohnungsbau * 654 000 654 000
Total 53 144 000 10010 000 63 154 000

! Fallt als Buchgewinn an (Differenz Richtlinienlandwert / Buchwert mit Bereitstellungskosten)

Tabelle 1: Land- und Bereitstellungskosten

2.5.2 Brutto-Baukosten

2009 wurden die Kosten fir das Stadiongebaude auf rund 170 Millionen Franken geschatzt.
Durch verschiedene Vereinfachungen bei Tiefgarage, TV-Compound, Logen und Erschlies-
sung des Stadions sowie einer Hohenbeschrankung Gebédudehthe 25 m) wurde der Kosten-
rahmen auf 135 Millionen Franken reduziert (Stand Weisung Projektierungskredit 2010).

Wie die folgende Projektentwicklung zeigte, liess sich dieses Kostenziel nicht erreichen. Ins-
besondere die neuen Rahmenbedingungen fir die Zuschauerkapazitat, je zwei Heim- und
Gastsektoren und der Larmschutz bewirkten ein Ansteigen der Erstellungskosten. Beim Sie-

gerprojekt wird mit folgenden Erstellungskosten (Grobkostenschatzung) gerechnet:

BKP Kosten

Fr.

0 Grundsttick (Erschliessung, Strassenanpassungen etc.) 19018 000
1 Vorbereitungsarbeiten 2748000
2 Gebaude 85 106 000
3 Betriebseinrichtungen 12920 000
4 Umgebung inkl. Stadionplatz 13 830 000
5 Baunebenkosten 12630 000
9 Ausstattung 3748000
Kosten +/-20% 150 000 000
Ungenauigkeitszuschlag / Reserve (20 %) 30 000 000

Kosten, einschliesslich Reserve (20 %) 180 000 000

Tabelle 2: Erstellungskosten nach BKP
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Bei diesen Kostenangaben handelt sich um eine Grobkostenschétzung per 1. April 2012 auf
der Basis eines Normkostenmodells mit einer Ungenauigkeit von +/- 20%. Genauere Kosten
lassen sich erst im Rahmen der folgenden Detailprojektierung bestimmen. Fur die Kreditbe-

willigung muss deshalb eine verbindliche Kostengrenze fixiert werden. Inklusive einer Reser-
ve von 20 Prozent belauft sich der zu beantragende Baukredit somit auf 180 Millionen Fran-

ken.

Die geschatzten Kosten fiir den Bau des Stadionplatzes sind in den vorerwahnten Betragen
enthalten und werden aufgrund der Bauabrechnung dem Tiefbauamt intern weiterbelastet

werden.

2.5.3 Beitrag Sportfonds, Nettobaukosten

Der Regierungsrat des Kantons Zirich hat am 11. Januar 2012 beschlossen, den Bau des
Stadions mit einem Beitrag aus dem Sportfonds in der H6he von 8 Millionen Franken zu un-
terstiitzen. Die Zusicherung erfolgte gemass der Zweckbestimmung des kantonalen Sport-
fonds unter der Bedingung, dass das Stadion auch fiir den Jugend-, Breiten- und Ama-
teursport zur Verfiigung steht und dass der Kanton in der Projektorganisation fir den Bau
des Stadions Einsitz nehmen kann. Dieser Beitrag reduziert die Investitionskosten. Da der
Beitrag verbindlich zugesichert ist (RRB 2012/22), kann haushaltrechtlich ein Nettokredit
gesprochen werden. Es ergeben sich daher folgende Erstellungskosten fir das Stadion:

Netto-Erstellungskosten Fr.
Grobkostenschatzung 150 000 000
Ungenauigkeitszuschlag/Reserve (20 %) 30000 000
Beitrag Kanton - 8'000°000
Total Netto-Erstellungskosten 172000000

Tabelle 3: Netto-Erstellungskosten

2.6 Businessplan Betriebsgesellschaft

24



% Stadt Ziirich

Mit dem Businessplan wurden aufgrund der Kostenschatzung des Stadions, der Investitions-
beitrdge und der Erfahrungen beim Betrieb des Stadions Letzigrund die voraussichtlichen
Betriebsaufwande (Personal- und Sachkosten, Mietzinse) und -ertrdge (Miete der Clubs,
Catering/Gastronomie und Anlasse) des Stadionbetriebs und damit des jahrlichen Gewinns
bzw. Defizits errechnet.

Der Businessplan geht von jahrlichen Mietzahlungen der beiden Clubs zusammen in der
Hohe von 3 bis 5 Millionen Franken aus. Details zum Mietvertrag wurden mit den Clubs noch
nicht vereinbart. Die Hohe des Mietzinses ist u.a. abhangig vom sportlichen Erfolg der Clubs
und den Zuschauerzahlen. Weiter wird mit jahrlich wiederkehrenden Einnahmen aus der
Vergabe des Namensrechts des Stadions in der Hoéhe von ca. 800 000 Franken gerechnet.
Diesbeziiglich sind noch keine Verhandlungen im Gange.

Je nach Miethdhe belauft sich das jahrliche Betriebsdefizit auf 6,3 bis 8,3 Millionen Franken.
Da sich kein Geldgeber abzeichnet, der dieses Defizit Gibernimmt, muss dieses uber jahrliche
Betriebszuschiisse der Stadt getragen werden. Diese jahrlich wiederkehrenden Betriebszu-

schisse unterstehen dem obligatorischen Referendum und sind ebenfalls der Gemeinde

vorzulegen.
Businessplan Stadion Fr.
Personal- und Sachkosten 5500 000
Mietzins Immobilien-Bewirtschaftung fiir Anlage 9100 000
Total Aufwand 14600 000
Werbeeinnahmen - 700 000
Naming Right - 800000
Catering / Gastronomie -900 000
Anlasse (z. B. Clubs- und Firmenanlasse) -900 000
Ergebnis vor Miete Clubs 11 300 000
Miete Clubs - 3000 000 bis - 5000 000
Ergebnis nach Miete Clubs, finanziert durch Beitrage der Stadt 8300 000 bis 6 300 000

Tabelle 4: Businessplan Stadion
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An der Betriebsgesellschaft beteiligen sich die Stadt, die Clubs sowie ggf. die Volksak-
tionére. Es ist ein Aktienkapital in der Héhe von 8 Millionen Franken vorgesehen. Der Antell
der Stadt betragt dabei hochstens 5 Millionen Franken.

2.7 Gesamtausgaben fur Fussballstadion und Folgekosten

Insgesamt ist mit folgenden einmaligen Aufwendungen der Stadt Zurich fir das Stadion zu

rechnen:
Beschreibung Kosten
Landkosten (Anteil Stadion, mit Stadionplatz) 44 024 000
Abbruch Parkhaus; Altlasten-Sanierung 9120 000
Baukosten inkl. Reserven 180 000 000
Beitrag Sportfonds - 8000 000
Kosten Stadion / Stadionplatz 225144000
Beteiligung an der Betriebsgesellschaft 5000 000
Gesamtkosten Stadion 230 144 000

Tabelle 5: Gesamtkosten Stadion

Aufgrund der Richtwerte gemass § 36 und 37 des Kreisschreibens tiber den Gemeinde-
haushalt vom 10. Oktober 1984, Stand 1. Mai 2011, berechnen sich die aufgrund obgenann-
ter Investitionen anfallenden jahrlichen Folgekosten wie folgt:

Kapitalfolgekosten: Fr. 23 014 000
10 % der Nettoinvestitionen Fr. 230 144 000

Betriebliche Folgekosten:

2 % der Bruttoinvestitionen (ohne Land) Fr. 189 120 000
Fr. 3782 000

Keine personellen und indirekten Folgekosten, da diese

bei der Betriebsgesellschaft anfallen Fr. 0

Total Folgekosten Fr. 26 796 000
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Die Immobilien-Bewirtschaftung belastet der Betriebsgesellschaft einen Mietzins auf Basis
des stadtintern angewandten Mietzinsmodells in der HOhe von 9 100 000 Franken. Dieser
Mietzins deckt die langfristig anfallenden Kosten der Stadt Zirich. Das u.a. durch die Belas-
tung des Mietzinses entstehende Defizit bei der Betriebsgesellschaft wird mit dem jéhrlich
wiederkehrenden Defizitdeckungs-Beitrag an die Betriebsgesellschaft in der H6he von
hochstens 8 300 000 Franken gedeckt.

2.8 Nutzungskonzept Stadion Letzigrund

Das Sportamt hat fir die Nutzung des Stadions Letzigrund nach dem Auszug der beiden
Fussballclubs FCZ und GCZ zwei mogliche Szenarien entwickelt. Das erste Szenario geht
davon aus, dass sich im Stadion Letzigrund wie bisher die Heimbasis des Leichtathletik-
Clubs Zurich (LCZ) befindet. Daneben sollen jahrlich bis zu vier Open-Air-Konzerte, zwei
zusatzliche Grossveranstaltungen und das internationale Leichtathletik-Meeting durchgeftihrt
werden. Sodann sollen wie bisher mdglichst viele kleine und mittlere Veranstaltungen statt-
finden. Dieses Szenario drfte pro Jahr Nettokosten im bisherigen Umfang zur Folge haben.
Das zweite Szenario geht davon aus, dass das Stadion Letzigrund primar als Trainingsstatte
fir den LCZ und neu zusatzlich auch fur den FCZ genutzt wird und deshalb daneben nur ein
Open-Air-Konzert und das internationale Leichtathletik-Meeting durchgefihrt werden kénnte.
Auch die Zahl der kleinen und mittleren Anlasse musste wegen der weniger zur Verfiigung
stehenden Infrastrukturen stark reduziert werden. Bei diesem Szenario durfte der Nettoauf-
wand pro Jahr um circa 1 Million Franken ansteigen.

Der Stadtrat hat noch nicht entschieden, welches Szenario nach dem Auszug der Fussball-
clubs aus dem Letzigrund zur Anwendung kommen soll. Auch die Frage, ob die beiden Sta-
dien unter ein gemeinsames Management gestellt werden sollen bedarf noch vertiefter Ab-

klarungen
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3.  Wohnsiedlung

3.1 Zielsetzung

Mit dem Zukauf des ehemaligen Stadionareals hat der Stadtrat die Absicht verbunden, auf
der nunmehr rund 56 000 m? grossen Landreserve in Zurich-West nebst dem Stadion auch
eine Uberbauung mit gemeinnitzigen Wohnungen zu erstellen, um einen Beitrag an die so-
ziale Durchmischung des Quartiers zu leisten.

Rund 1/3 der Wohnungen soll nach Erstellung zu den Selbstkosten an die stadtische Stiftung
Wohnungen fiir kinderreiche Familien im Baurecht abgetreten werden. Die Stiftung verfigt in
diesem Stadstteil Uber keine Liegenschaft. Da es sich nicht um getrennte, etappierbare Bau-
koérper handelt, soll die ganze Uberbauung aus durch die Stadt erstellt werden.

Die ausgeschiedene Flache fur die Wohniberbauung ist im nordéstlichen Teil vorgesehen,
angrenzend an die Wohnungen der a Porta-Stiftung und die Wohn- und Geschéftshausiber-
bauung «Hard Turm Park» von Hardturm Immobilien AG und Prospera AG.

In der neuen Wohnsiedlung mit ihren voraussichtlich 154 Wohnungen werden rund 250 Kin-
der erwartet. Der erforderliche Schulraum lasst sich mit dem geplanten Schulhaus
«Pfingstweid» abdecken. Bis zu dessen Erstellung werden «Ziiri Modular»-Pavillons als Er-
ganzung der bestehenden Pavillonanalage bei der Tramwendeschlaufe Hardturm zum Ein-
satz kommen. In den Wohnsiedlungsteil der Stiftung sollen zwei grundstufentaugliche Kin-

dergérten und ein Hort integriert werden.

3.2  Aussere Rahmenbedingungen und Layout

Die Positionierung der Wohnuberbauung wurde den Wettbewerbsteilnehmenden vorgege-
ben. Sie ist das Ergebnis einer breit gefuhrten Auslegeordnung im Rahmen der genannten
Machbarkeitsstudie, ausgelotet auf der Basis einer optimalen Stadionpositionierung. Der
Wohnungsbau soll sich in die angrenzende Baustruktur einordnen und die auch fiir das Sta-
dion geltende baurechtlich zuldssige H6he von 25 m einhalten. Der Bereich des ehemaligen
Sportwegs kann nicht Uberbaut werden, da die Umlegung der bestehenden Kanalbauten
(doppelt gefuhrter Entlastungskanal von ca. 6 auf 3 Meter Querschnitt), Werkleitungen
(Hauptstromleitungen) sowie des Déltschibachs Kosten in zweistelliger Millionenhdhe verur-
sachen wirde. Diese Umstande definieren die Grundsticksform fir die stadtische Wohn-

uberbauung. Auf der dstlichen Seite entsteht dadurch eine trichterartige Offnung zum eigent-

28



% Stadt Ziirich

lichen Stadionplatz hin. Dieser Bereich dient zum einen als begrinter Vorplatz zwischen dem
stadtischen Wohnblock und der benachbarten Uberbauung «Hard Turm Park» und zum an-
dern als Bindeglied zwischen der stadtischen Wohnuberbauung und dem offenen Stadion-
platz. Die Gestaltung dieses Aussenraums wurde deshalb als Ideenperimeter in den Wett-
bewerb zur Wohnuberbauung aufgenommen. Die Parkierungsanlage der Wohnsiedlung soll
baulich und betrieblich von jener des Stadions getrennt werden und nicht fiir die Anlésse im
Stadion zur Verfugung stehen.

3.3  Wettbewerbsverfahren Wohnungsbau
Der Architekturwettbewerb zur Wohniberbauung wurde im offenen Verfahren durchgeftihrt.
Insgesamt 62 Architekturteams reichten einen Projektvorschlag ein. Die Zielvorgaben wur-

den im Wesentlichen wie folgt umschrieben:

— Der Wohnungsbau hat sich selbstverstandlich in das Quartier Zirich-West und in die
angrenzende Baustruktur einzuordnen, die von «Hard Turm Park», der Blockrandbebau-
ung der a Porta-Stiftung, den Wohnbauten der Bau- und Siedlungsgenossenschaft

«Kraftwerk 1» sowie den «Bernoullihdusern» gepragt ist.

— Der Wohnungsbau soll eine prominente Paosition zum neuen Stadionplatz einnehmen und
diesen auch im Alltag als urbanen Stadtplatz von Zirich-West erleb- und benutzbar
macht.

— Der Neubau hat energetisch und 6kologisch vorbildlich zu sein. Die Energiewerte von
Minergie-P-ECO sind einzuhalten.

Die Stadt sowie die Stiftung Wohnungen fir kinderreiche Familien sind bestrebt, die Woh-
nungen mdoglichst preisgunstig zu vermieten. Um diesem Anspruch Rechnung zu tragen,

sollen die maximal zulassigen Erstellungskosten geméass kantonaler Wohnbauférderungs-
verordnung (inklusive «Energiezuschlag» von 5 Prozent) um 5 Prozent unterschritten wer-

den.

Das Team von Bob Gysin + Partner AG BGP aus Zirich hat dieses Verfahren mit seinem

Projekt «Cocco» fur sich entschieden. Das Siegerprojekt tiberzeugt nicht nur durch seine
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geschickte und umsichtige Reaktion auf die Umgebung, sondern auch mit einem einheitli-
chen Wohnungsgrundmodul, das sich fur unterschiedlichste Wohnformen eignet und somit
den verschiedenen Nutzerlnnen an diesem Ort zu Gute kommt. An der nordwestlichen Ecke
rickt das Gebaude zuriick und schafft einen kleinen Platz hin zur Forrlibuckstrasse. Zudem
wird die Fassadenléange dieses grossen Hauses gebrochen, dadurch entstehen préazise Aus-
senraum-Situationen in der besonderen Stadion-Umgebung. Der Aussenraum ist durch sei-

ne differenzierte und robuste Ausgestaltung vielseitig nutzbar.

Abbildung 10: Visualisierung Siegerprojekt Wohnungsbau

In den sechs Obergeschossen und dem Dachgeschoss der Wohnsiedlung lassen sich auf
rund 14‘500 m? vermietbarer Wohnflache etwa 154 Wohnungen realisieren. Diese erfiillen
die Bedurfnisse an heutige Wohnungen mit einem gut bemessenen Eingangsbereich, klei-
nen Verkehrsflachen, flexibel nutzbaren Wohn- und Esszimmern sowie den larmabgewand-
ten Balkonen zum Innenhof sehr gut. Die stadtischen Wohnungen zum Stadion hin erhalten
mit ihren Uberhohen Kichen eine zusatzliche Attraktivitdt. Diese Raume sind gleichzeitig
zwingend, um den verschérften Larmanforderungen gerecht zu werden (Anzahl Wohnraume
auf der dem Larm zu- bzw. abgewandten Seite). Die Wohnungen besitzen jeweils ein Keller-
abteil im Untergeschoss, wo sich auch die Waschkiichen und Trocknungsrdume befinden.
Im Dachgeschoss befinden sich neben den Treppenhausern einzelne zumietbare Zimmer
und Hobbyraume.
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Alle Hauseingange im Erdgeschoss dienen gleichzeitig als Verbindung zwischen dem offent-
lichen Raum, den Wohnungen und dem privaten Innenhof. Zusétzlich sind im Stadion abge-
wandten Teil der Siedlung drei Durchgénge in den Innenhof vorgesehen, damit die Bewoh-
nenden ihre Wohnungen auch bei Fussballspielen erreichen.

Samtliche Treppenhauser liegen an den Aussenfassaden der Siedlung, dies dient der Ad-
ressbildung, ermdglicht Sichtkontakte und eine natirliche Belichtung. Im Gegenzug zum Um-
feld der Wohnsiedlung bildet der Hof einen ruhigen, geschitzten Griin- und Freiraum fur die
Bewohnenden. Im Erdgeschoss sind im westlichen und sudlichen Gebaudefligel die unter-
schiedlich nutzbaren Gewerbe- oder Ladenflachen angesiedelt. Im ruhigeren, nordlich gele-
genen Teil der Siedlung befinden sich (Wohn-)Ateliers sowie ein von Stadt und Stiftung ge-
meinsam genutzter Gemeinschaftsraum.

Die Raume fir den grundstufentauglichen Doppelkindergarten mit Betreuung werden im ¢st-
lichen Gebaudefliigel (Stiftung) ebenerdig eingerichtet und verfligen Uber einen eigenen Zu-
gang und einen angrenzenden Aussenraum von rund 400 m?. Standardgeméass umfasst das
Raumprogramm auf einer Flache von knapp 465 m? zwei Klassenzimmer und zwei kleinere
Gruppenraume, eine Aufwarmkiche, einen Betreuungsraum, ein Bilro Leitung, Toiletten so-
wie Nebenraume.

Die Parkierungsanlage ist im Untergeschoss, unter dem Zwischenraum zwischen Wohn-
Uiberbauung und Stadion, eingeplant. Die Erschliessung der Unterniveau-Garage erfolgt ab
der Forrlibuckstrasse Uber eine in das Gebaude integrierte Zufahrt. Da die Wohniberbauung
sehr gut vom offentlichen Verkehr erschlossen ist, soll das Parkregime und die Dimensionie-
rung der Parkierungsanlage auf 70 Prozent nach neuer Parkplatzverordnung beschrankt
werden.

Mit der gewéhlten Bebauungsstruktur, insbesondere mit dem ruhigen Innenhof, kann den
Immissionen des Individualverkehrs und der Anlasse im neuen Fussballstadion begegnen

und die nétige Wohnqualitat erreicht werden.
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Abbildung 11: Modellfoto Siegerprojekt Wohnungsbau

Wahrend der Wohnungsspiegel des stadtischen Teils der Siedlung eine gute Durchmischung
von kleineren und grésseren Wohnungen aufweist, plant die Stiftung ausschliesslich
Familienwohnungen ab einer Grgsse von 4.5 Zimmern. Wohnflachen und Ausbaustandard

sind bei Stadt und Stiftung jedoch vergleichbar.

Die Aufteilung des Gebaudekorpers ist gemass Siegerprojekt wie folgt vorgesehen:

Abbildung 12: Arealaufteilung Wohnungsbau
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Das Siegerprojekt umfasst folgendes Raumprogramm:

Flache Stiftung LV Total Anteil
pro Anzahl Wohnungen/ Anzahl Anzahl in
Einheit Flachen Wohnungen/ | Wohnungen/ | Prozent
m2 Flachen Flachen
2 Yo-Zimmer-Wohnung 62 - 28 28 18
3 Yo-Zimmer-Wohnung 80-85 - 28 28 18
4 '/>-Zimmer-Wohnung 95-105 8 49 57 37
5 Y-Zimmer-Wohnung 115-119 28 7 35 23
6 “2-Zimmer-Wohnung 140 6 - 6 4
Total Wohnungen 42 112 154 100
Zumietbare Einzelzimmer
mit Dusche/WC 18 6 6
Hobbyraume 15 2 6 8
Doppelkindergarten und
Hort und ca. 400 m2 Aus- 465 m? 465 m?
senraum
EG Gemeinschaftsraum 90 m? 90 m?
EG Ladgn- Gewerberdaume 345 m? 1160 m2 1505 m2
und Ateliers
Anzahl Unterniveau- 117
Parkplatze
Anzahl Besucher PP Aus- 16
sen

Tabelle 6: Raumprogramm Wohnuberbauung mit Doppelkindergarten/Hort

Das Wettbewerbsprojekt wurde in den letzten Monaten weiterentwickelt. Es wird sich im
Rahmen der Detailprojektierung bis zum Bauprojekt erfahrungsgemass noch geringfligig

verandern, was auch zu kleinen Veranderungen beim Wohnungsmix fiihren kann.

3.4 Kosten, Finanzierung, Buchgewinn

Rund 30 Prozent der stadtischen Wohnungen und 85 Prozent der Wohnungen der Stiftung
soll fur bescheidenere Einkommen subventioniert werden. Die Investitionskosten der neuen
Wohnsiedlung missen deshalb zwingend die Kostenlimiten der kantonalen Wohnbauférde-
rungsverordnung einhalten. Unter Bertcksichtigung der zulassigen Wohnbaukosten ergeben
sich firr die gesamte Uberbauung folgende Anlagekosten:
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Gesamtkosten Anteil LV Anteil
rund 2/3 Stiftung
rund 1/3
ca. Fr. ca. Fr. ca. Fr.
Wohnungen (Kosten geméss 65 660 000 43773000 21 887 000
Wohnbauforderungsverordnung,
inkl. Energiezuschlag von 5 %)
Gemeinschaftsraum 320 000 320 000
Zumietbare Zimmer und Hobby- 1000 000 667 000 333000
rdume
Gewerbe inkl. Lagerrdume 6 050 000 4 663 000 1387 000
Doppel-Kindergarten und Hort 1660 000 1660 000
(Edelrohbau)
Doppelkindergarten, Hort und 1560 000 1560 000
Aussenraum ' Ausbaukosten
UN-Garage (117 Platze) 4750 000 3167000 1583 000
Erstellungskosten total 81000 000 52 590 000 26850 000 1560000
Landkosten 10 010 000 7100 000 2910000
15% Reserven auf Erstellungs- 12 140 000 8093 000 4047 000
kosten
Gesamtkredit 103 150 000 67 783 0000 33807000 1560000

Tabelle 7: Gesamtkosten Wohniiberbauung

Die Immobilien-Bewirtschaftung mietet im Erdgeschoss zu den Selbstkosten der Stiftung Raume  fiir einen
grundstufentauglichen Doppelkindergarten mit Hort im Edelrohbau. Die Ausbaukosten der Rdume sind von
der Stadt (Immobilien-Bewirtschaftung) zu tragen.

Die zulassigen Erstellungskosten fur die Wohnungen — einschliesslich 5 Prozent «Energie-
zuschlag» — und die Erstellungskosten der tbrigen Flachen betragen 81 Millionen Franken.
Ziel ist eine Unterschreitung der Limite um 5 Prozent beim Wohnungsbau, was angestrebte
Erstellungskosten von 77,7 Millionen Franken fur die ganze Uberbauung ergibt. Dieser Be-
trag bildet die Basis zur Mietzinsberechnung.

Die Landkosten wurden nach den Richtlinien fir die Anrechnung von Land beim Wohnungs-
bau auf stadtischen Grundstiicken geméss StRB 3251 vom 3. Dezember 1965, wie sie auch
bei Baurechtsabgaben an gemeinnutzige Bautrdger Anwendung finden (Richtlinien 65), er-
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mittelt. Die Landkosten sind provisorisch eingesetzt; der definitive Betrag wird nach Vorlie-
gen der Bauabrechnung berechnet. Dem voraussichtlichen Landwert von 10 010 000 Frani-
ken stehen tatséchliche Kosten von 9 356 000 Franken (Buchwert, Grundstiickbereitstel-
lungskosten) gegentiber, so dass ein mutmasslicher Buchgewinn von 654 000 Franken zu

erwarten ist.

35 Mietzinse und Subventionierung

Die Mietzinse der Wohnungen werden nach den Grundsatzen der Kostenmiete geméass kan-
tonaler Wohnbauférderungsverordnung berechnet. Bei einem hypothekarischen Referenz-
zinssatz von derzeit 2,25 Prozent zur Verzinsung der Anlagekosten (ohne Reserven) und
einer Bewirtschaftungsquote von 3,25 Prozent des Gebaudeversicherungswerts werden sich
fur die stadtischen Wohnungen voraussichtlich nachstehende Mietzinse ergeben. Ausgangs-
lage fir die Berechnung sind die vorn genannten Zielkosten von 77,7 Millionen Franken (Li-

mite Wohnbauftérderungsverordnung minus 5 Prozent).

2 "»-Zimmer-Wohnung 62 m2 1470 1250

3 Y2-Zimmer-Wohnung 80-85 m? 1715- 1780 1450- 1520
4 Y>-Zimmer-Wohnung 95-105 m2 1920 - 2050 1605 - 1740
5 2-Zimmer-Wohnung 115-119 m? 2180 - 2240 1810 - 1860

Tabelle 8: Approximative Mietzinse Wohnuberbauung

Die Mieten der Stiftung werden sich in ahnlicher Gréssenordnung bewegen. Die Stiftung hat
bei ihrer Kalkulation den Baurechtsvertrag einzubeziehen, der nicht vom jeweils aktuellen
Zinssatz, sondern vom Durchschnittssatz Gber 5 Jahre ausgeht.

Die Mieten entsprechen einem Ansatz von rund 245 Fr./m? im Jahr. Dieser Ansatz wird

grundsétzlich auch fur die Gewerbeflachen massgebend sein.
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Die Verteilung der subventionierten Wohnungen ist wie folgt vorgesehen:

Wohnung subventioniert subventioniert subventioniert Wohnungen subventioniert

LV Stiftung Total gesamt Anteil in %
2 "-Zimmer-Wohnung 8 8 28 29
3 Y2-Zimmer-Wohnung 8 8 28 29
4 "/;=Zimmer-Wohnung 15 5 20 57 35
5 Y2-Zimmer-Wohnung 2 25 27 35 7
6 2-Zimmer-Wohnung 0 6 6 6 100
Total 34 36 70 154 45

Tabelle 9: Ubersicht subventionierter Wohnungen.

Die H6he der Unterstitzungsleistung von Kanton und Stadt ist abhdngig vom Wohnungsmix
und betréagt pro Subventionsbehdérde je 20 Prozent der beitragsberechtigten Investitionskos-
ten. Aufgrund des heutigen Planungsstandes ist mit einer Unterstlitzung von je 7 592 000
Franken zu rechnen.

Aufgrund kantonaler Vorschriften sind Bauten der Wohnbauférderung im Verwaltungsvermo-
gen zu fuhren. Das Baurechtsareal der Stiftung wird deshalb in die Investitionsrechnung ein-
gestellt und der bisherige Buchwert des Landes im Finanzvermégen abgeldst. Im massgebli-
chen Rechnungskreis gelten die speziellen Abschreibungsregeln gemass kantonaler Verord-
nung Uber die Abschreibungen nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten (BAV,
133.15). Danach sind die Erstellungskosten geméass Wohnbauférderungsverordnung abzu-
schreiben.

Da die kommunalen Wohnsiedlungen eigenwirtschaftlich in einem geschlossenen Rech-
nungskreis gefuhrt werden (Kostenmiete), belasten sie den allgemeinen Haushalt nicht.
Subventionen zur Verbilligung eines Teils der Mieten werden dagegen aus Steuermitteln
geleistet. Die Stimmberechtigten bewilligen regelmassig die entsprechenden Rahmenkredite
(letztmals: Wohnbauaktion 2011, Gemeindeabstimmung vom 4. September 2011).

3.6  Baurecht fur die Stiftung
Fur rund einen Drittel der Uberbauung mit voraussichtlich 42 Wohnungen soll zugunsten der

Stiftung Wohnungen fur kinderreiche Familien ein selbsténdiges und dauerndes Baurecht
begrindet werden.
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Der Stiftungsrat der 1924 von der Stadt gegrindeten Stiftung wird jeweils vom Vorsteher
oder der Vorsteherin des Finanzdepartementes prasidiert.

Die Stiftung bezweckt die Bereitstellung und Vermietung von preisgiinstigen Wohnungen an
kinderreiche Familien mit bescheidenen bis hochstens mittleren Einkommen.
Bedingungen fur die Aufnahme in die Warteliste sind:

— Mindestens 3 Kinder unter 18 Jahren, die im gemeinsamen Haushalt wohnen;

— seit 2 Jahren ununterbrochener Wohnsitz in der Stadt Zurich;

— ein steuerbares Einkommen, das sich innerhalb der Limite der Wohnbauférderung be-

wegt.

Heute bietet die Stiftung 511 Wohnungen in eigenen Liegenschaften an, verteilt auf die
Wohnsiedlungen Au (132) und Luchswiese (42) in Schwamendingen, die Siedlungen Leim-
bach (59) und Friesenberg (206) sowie die Wohnsiedlung Brunnenhof (72) beim Buchegg-
platz. Zurzeit sind 95% der Wohnungen subventioniert. In den Siedlungen der Stiftung wohn-
ten per Ende 2011 insgesamt 2 455 Personen, davon 1 535 Kinder.

Die Nachfrage nach Wohnungen der Stiftung ist ungebrochen, auf der Warteliste befinden
sich Gber 300 Familien. Viele davon wohnen heute in prekaren Verhaltnissen. Aus diesem
Grund mdchte die Stiftung das Angebot an Wohnungen erh6hen. Bei der Wohniberbauung
Hardturm handelt es sich um die erste Landabgabe im Baurecht seitens der Stadt Zirich an
die Stiftung.

4.  Sonderbauvorschriften (SBV)

Eine neue Sondernutzungsplanung ist erforderlich, da das beabsichtigte Stadionprojekt we-
der innerhalb der Bestimmungen der Regelbauweise noch mit dem rechtskréftigen Gestal-
tungsplan «Stadion Zirich» realisierbar ware. Der Gestaltungsplan muss daher aufgehoben
werden. Da zudem die bestehenden Sonderbauvorschriften Fussballstadion Zirich (Art. 81a
BZO) nicht angetreten wurden, konnen diese sowie der dazugehdrige Erganzungsplan auf-
gehoben werden. In Art. 2 Abs. 2 lit. i BZO wird ausserdem der Verweis auf den Plan fir die

Sonderbauvorschriften Fussballstadion Zirich gestrichen. Mit Inkrafttreten der neuen Son-
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derbauvorschriften werden deshalb die Sonderbauvorschriften «Fussballstadion Zurich» und
der private Gestaltungsplan «Stadion Zurich» aufgehoben.

Mit den neuen Sonderbauvorschriften «Areal Hardturm Stadion & Wohnungsbau» sollen die
nutzungsplanerischen Voraussetzungen fir die Realisierung und den mit der Umgebung
vertraglichen Betrieb eines Fussballstadions sowie einer Wohnsiedlung samt zugehérigen
Freirdumen und Infrastrukturanlagen geschaffen werden. Das Stadion und die Wohnsiedlung
sollen nach den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft erstellt werden.

Bereits in Erwagung Ziffer 8 der Weisung 25 vom 7. Juli 2010 (GR Nr. 2010/283) betr. Pla-
nungs- und Projektierungskredit wurde darauf hingewiesen, dass die Sonderbauvorschriften
parallel zu den Wettbewerbsverfahren fir das Stadion und fur die Wohnsiedlung ausgearbei-
tet wirden. Dementsprechend bildete der Entwurf der Sonderbauvorschriften die planungs-
rechtliche Vorgabe fir die beiden Wettbewerbe Stadion und Wohnungsbau.

Bei der Festsetzung der Sonderbauvorschriften handelt es sich um ein grundséatzlich von der
Projektierung und vom Objektkredit unabhangiges, eigenstandiges Geschéaft. Deshalb wer-

den die Sonderbauvorschriften dem Gemeinderat in einer separaten Weisung vorgelegt.

5. Gesamtubersicht Kosten und Finanzierung

Die nachfolgende Tabelle zeigt einen Uberblick tiber die Kostenpositionen:

Stadion Wohnungsbau
(Finanzierung tiber (eigenwirtschaftl.
allgemeine Mittel) Finanzierung)
Fr.
Landkosten (Buchwert) 44 024 000 7476 000
Abbruch Parkhaus; Altlasten- 9120 000 1 880 000
Sanierung
Erhohung auf Richtlinienwert 654 000
Wohnungsbau (vgl. Tabelle 11)
Baukosten inkl. Reserven 180 000 000 93 140 000
Beitrag Sportfonds - 8000 000
Beteiligung am Aktienkapital der 5000 000
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Betriebsgesellschaft

Total einmalige Kosten 230 144 000 103 150 000

Jahrlich wiederkehrender Hochst- 8300 000
beitrag an die Betriebsgesellschaft

Jahrlich wiederkehrende Miete
Kindergarten/Hort

Tabelle 10: Uberblick Gesamtkosten

Worlber wird im September 2013 abgestimmt?

1. Vorlage

Objektkredit Stadion 230144'000 Franken
(inkl. Land, Reserven, Beteiligung Betriebsgesellschaft)

Jahrlicher Betriebsbeitrag max. 8‘300°000 Franken
2. Vorlage

Objektkredit Wohnsiedlung 103150000 Franken

2. Vorlage unter dem Vorbehalt der Zustimmung zur 1. Vorlage

Stadt Ziirich Medienkonferenz 24. Oktober 2012

6. Terminplan

Der Terminplan fur die weiteren Planungs- und Projektierungsschritte und die bauliche Rea-
lisierung sowie fur den politischen Prozess ist wie nachfolgend dargestellt vorgesehen. Der
politische Fahrplan ist darauf ausgerichtet, diese Vorlage bereits im September 2013 der

Gemeinde zur Abstimmung unterbreiten zu kénnen. Im Terminplan nicht beriicksichtigt sind
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allfallige Verzoégerungen durch die Ergreifung von Rechtsmitteln gegen die einzelnen Ent-

scheide.
Phase Termine ‘
Entscheid Stadtrat zu Weisung 3. Oktober 2012
Entscheid Gemeinderat zu Weisung 10./17. April 2013
Volksabstimmung 22. September 2013
Vor- und Bauprojekt Januar 2013 bis August 2014
Baubewilligungsverfahren September 2014 bis Méarz 2015
Ausschreibungen, Vergaben, Ausfiihrungsprojekt September 2014 bis August 2015
Realisierung September 2015 bis April 2017
Inbetriebnahme und Abschluss Mai 2017 bis Juni 2017
Erdffnung Saisonstart 2017/18 Juli 2017
Erdffnung Stadion Saisonstart 2017/18 Juli 2017
Bezug Wohnungsbau Juli 2017

Tabelle 11: Terminplan politische und bauliche Termine

7. Schlussbemerkungen, Abstimmungsprozedere: zwei separate Vorlagen
mit Abhangigkeiten

Der in dieser Vorlage dargestellte Projektstand beruht im Wesentlichen auf dem Ergebnis
der durchgefihrten Wettbewerbe mit einer Kostengenauigkeit von +/- 20 Prozent. Im Zuge
der Detailprojektierung und der Bewilligungsverfahren werden sich Projektanpassungen und
-verfeinerungen ergeben. Der beantragte Objektkredit, einschliesslich Teuerung, muss die
Reserven ausweisen, woraus sich die maximale Kostengrenze ergibt.

Es ist dem Stadtrat wichtig, dem Gemeinderat und dem Souveran die Vorlage im jetzigen
frihen Projektstand zu unterbreiten. Damit lasst sich vermeiden, dass im Falle einer Ableh-
nung unndtig hohe Kosten fir die Entwicklung dieses Bauprojekts entstehen. Es sei noch-
mals daran erinnert, dass sich die Credit Suisse beim Verkauf ihres Landes an die Stadt ein
Ruckkaufrecht ausbedungen hat, sollte auf dem Areal kein Sportstadion errichtet werden.
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Der Stadtrat unterbreitet dem Gemeinderat und dem Souveréan in der vorliegenden Weisung
zwei separate Abstimmungsvorlagen.

Die erste Vorlage hat den Objektkredit Stadion mit Stadionplatz und damit zusammenhé&n-
gend die Bewiligung an der Beteiligung der noch zu grindenden Stadion-
Betriebsgesellschaft sowie die Bewilligung eines jahrlich wiederkehrenden Defizitdeckungs-
Beitrags an diese zum Inhalt. Da diese Entscheide wegen der Einheit des Zweckes mitein-
ander verbunden sind, sind sie gemass Art. 38 Geschéaftsordnung des Gemeinderats einer
Schlussabstimmung zu unterziehen.

Die zweite Vorlage betrifft den Objektkredit fir den Neubau der Wohnsiedlung Hardturm.
Diese Vorlage steht unter dem Vorbehalt, dass Gemeinderat und Gemeinde der Stadionvor-
lage zustimmen, setzt doch die Gesamtplanung Uber das Areal Hardturm wegen der Auflage,
ein Sportstadion zu erstellen, voraus, dass dieses vom Souveran bewilligt wird. Sollten die
Stimmberechtigten den Stadionbau ablehnen, wirde auch das Projekt fur die Wohnsiedlung
hinfallig, da dieses Projekt mit seiner Geometrie auf die konkreten Rahmenbedingungen von
Stadion und Stadionplatz ausgerichtet ist. Ausserdem befindet sich die Wohnsiedlung auf
dem ehemaligen Land der CS, fir das diese das erwahnte Riickkaufsrecht besitzt.

Bei diesem Vorgehen ist der Stadtrat fiir beide Vorlagen zu erméachtigen, alle im Rahmen der
Projektweiterentwicklung notwendigen Anpassungen in eigener Kompetenz vornehmen zu
kénnen, soweit das Grundkonzept und der Kreditrahmen eingehalten werden. Sodann soll
der Stadtrat ermachtigt werden, nach Vorliegen der Bauabrechnung die definitiven Investiti-
onskosten stadtintern den einzelnen Kostenstellen zu belasten (Kreditibertragung auf die

Budgetkonten).
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