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Vorwort 1

1 Vorwort

Die Leserinnen und Leser sollen:

— Einen Uberblick erhalten tiber die Projektentwicklung von Hochbauvorhaben generell an-
hand der SIA Ordnung 112, und im Spezifischen in der Stadt Zrich

— Einen Einblick erhalten in die Organisation und den Ablauf der strategischen Planung von
komplexen Hochbauvorhaben mit vorwiegend privater Nutzung, ganz oder teilweise finan-
ziert und erstellt durch die offentliche Hand.

— Eine Checkliste oder einen Normablauf Gber die Phase ,,strategische Planung* erhalten im
Sinne einer Handlungsanweisung

Ein besonderer Dank geht an Prof. Dr. Kuno Schedler und die Mitarbeitenden des Amtes fur
Hochbauten, welche mir in Form von Gedankenaustausch zu Beginn geholfen haben.

Bern, im November 2012 Wiebke Rosler Hafliger



Zusammenfassung I

2 Zusammenfassung

Die Projektentwicklung, die Planung, der Bau und die Bewirtschaftung von Hochbauvorha-
ben wird in der Schweiz durch den Schweizerischen Ingenieur- und Architektenverein (SIA)
mit verschiedensten Normen und Ordnungen untersttzt.

Die Stadt Zurich ist neben Bund und den grosseren Kantonen eine der gréssten ¢ffentlichen
Bauherrschaften der Schweiz, das jahrliche Investitionsvolumen der Hochbauten des Verwal-
tungsvermdgens belduft sich auf CHF 250 — 350 Mio. Um die Hochbauprojekte maglichst
effizient abwickeln zu kénnen, wurde in Anlehnung an den SIA ein Verfahrenshandbuch er-
arbeitet, in welchem die verschiedenen am Bau beteiligten Rollen definiert, und die Prozesse
dargestellt sind.

In der Stadt Zdrich sind zur Zeit verschiedene Bauten in Planung welche den Rahmen von
rein stadtischen Projekten sprengen indem Private in irgendeiner Form mit von der Partie
sind. Diese Projekte sind von grosser politischer Relevanz und meist sehr préasent in der Of-
fentlichkeit.

Die vorliegende Arbeit analysiert die Anfangsphasen der beiden sehr komplexen Projekte
»Stadion Zirich* und ,,Sanierung Kongresshaus® und versucht Schlussfolgerungen flr néchs-
te Projekte zu ziehen. Anhand der beiden Projekte wird aufgezeigt, dass gerade solch komple-
xe Projekte nach den bewéahrten Ablaufen abgewickelt werden sollten.

Dabei sprengt die Komplexitat der Aufgabenstellung den Umfang der Arbeit deutlich.



Inhaltsverzeichnis v

o b~ N -

Inhalt
0] 4o o PP I
ZUSAMMENTASSUNG ...ttt e e st e e te e s e sseesbeesaesreesreeneeaneenneens Il
EINTURIUNG ... ae e re e re e sneenneens 6
Leistungsmodell des SIA und die Interpretation in der Stadt ZUrich..........cccoocveeivenenne 7
5.1 [ TU =T (U0 To T TSP PR RSP 7
5.1.1  SIA OFANUNG 112 .ottt sttt neenreas 7
5.1.2  SEAAL ZUNICHN ... 7
5.2 Strategische Planung (SIA PRASE 1) .....cccoviieieeiiiie e se e 8
D.2. 1 SIA L. e 8
5.2.2  StAAtISCNE SCNMEE ..o 9
5.3 VOrstudie (SIA PNASE 2) .....eoiiiiiiie ettt 11
0.3 S A L et e e e be e ae e re e 11
5.3.2  StAALISChE SCRIE .....oeieiie e 11
Aktuelle Hochbauvorhaben der Stadt ZUrich ... 13
6.1  FUSSDAIISTATION ... 13
6.2 KONGIESSNAUS ....ve ettt sttt sb e sr e te e beenbeeneesreas 14
6.3 KONGIESSZENTIUM ...ttt e e e e nn e e be e e 16
6.4  Weitere Projekte (auf welche nicht ndher eingegangen wird).........cccocevvinieeninne 16
6.4.1 Eis- und Volleyballarena ..........ccccceeieieiiiiie e 16
6.4.2  KUNSTNAUSEIWEITEIUNG: . .eevvieiie ettt e sraeeeenes 16
6.4.3  RENAKIINIK......oiiiiiiiieii s 16
Analyse am Beispiel des Projektes ,,Stadion ZUrich™ ..o, 17
7.1 Der ArDEITSDEGINN ... 17
7.2  Erste Anpassung des AUFIIAgES .....ccveieeieeie e 19
7.3 Zweite Anpassung deS AUFLIAgES ......ccveiveieiie e 20
Analyse am Beispiel der Sanierung des Kongresshauses...........cvevveveivereseesieeseeseennenns 23
SCHIUSSTOIGEIUNGEN. ...t et 25
0.1 SCNIUSSEITIAGEN: ...ttt sre s 26
9.2 ROHENKIAIUNG ... e b 26
0.3 ProjektorganiSatioN ........c.ccveueiieieeeeseeseesie e seesee e e steestesrae e eae s e e e nte e nreeaeenes 26

9.4 K OMMUNTKAEION «. ettt e e e e e e e e et e e e e e e e e e neeeeeeeeaans 28



Inhaltsverzeichnis \V

10  ADbDIldUNGSVEIZEICHNIS ... e XXX
11 ADBKUIZUNGSVEIZEICANIS ..ottt XXXI
12 ANNANGVEIZEICNNIS ...ttt st re e XXXII
13 LIteraturVerZEiChNIS ... .oovciiiiiecii e VI
14 BegriffSKIAIUNG.......ooiiee et e e neenreas 29
ST N o] 0 oo S PSSPSSRTI IX
16 SelbstAndigKeitSErkIArUNG.......cooiiiiieiiie e XVII

17 UDEE I8 AULOTIN oot e e e e e e et e e e e e e e et e et e et e et e seeeeeaeeesessessessesresseaneaeesaes XIX



4 Einfihrung

Bei Hochbauvorhaben (meist Grossprojekte), welche in Zusammenarbeit mit Privaten (Stif-
tungen, Clubs, etc.) entwickelt werden mussen, stellen sich immer in etwa dieselben Fragen,
beziehungsweise es tauchen ahnliche Schwierigkeiten auf. Charakteristisch fiir den Start die-
ser Projekte ist das Fehlen der strategischen Planung, das heisst, es existieren weder Betriebs-
konzepte noch Businessplane und die Finanzierung ist nicht geklart. Oft, zm Beispiel beim
Stadion Zirich, méchte man der Bevolkerung so rasch wie moglich Resultate prasentieren,
die Vorstellungen von Kosten und Terminen sind haufig sehr optimistisch und der Druck auf
die Verwaltung das Projekt vorwértszutreiben ist aufgrund dieser Vorstellungen extrem gross.
Unter dem Start verstehe ich das Einberufen einer ersten Sitzung, den konkreten Arbeitsbe-
ginn und nicht nur die Lancierung der Idee.

Definitionsversuch dieser Hochbauprojekte: Es handelt sich um Bauvorhaben, welche keine
wirtschaftliche Rendite versprechen aber eine Ausstrahlung fur die Stadt haben kénnen. Da-
durch sind sie fiir private Investoren uninteressant, es finden sich keine, fiir die Stadt hinge-
gen, sind sie aus Standortlberlegungen interessant und damit politisch gewiinscht. Diese
Hochbauten sind jedoch nicht zwingend notwendig um eine 6ffentliche Aufgabe erfullen zu
kdnnen wie zum Beispiel ein Schulhaus, und es ist durchaus umstritten ob Steuergelder dafur
investiert werden sollen. Die Nutzung und h&ufig auch der Betrieb sind privat.



5 Leistungsmodell des SIA und die Interpretation in der Stadt Ztrich

5.1 Erlauterungen
5.1.1 SIA Ordnung 112

Der Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein SIA hat ein Leistungsmodell entwi-
ckelt, wie Hochbauvorhaben abgewickelt werden sollen, wer in welcher Rolle welche Leis-
tung zu erbringen hat und welche Entscheidungen zu treffen sind. Es ist in sechs Phasen und
zwolf Teilphasen gegliedert und umfasst den gesamten Lebenszyklus einer Baute. Die Ziele
sind jeweils aus Sicht des Auftraggebers formuliert. Es wird dabei festgestellt, dass Nutzung
und Betrieb eines Bauwerkes die Projektierung stark beeinflussen. Bevor denn mit der eigent-
lichen Projektierung begonnen werden kann, gilt es Verschiedenes abzuklaren, Machbarkeit,
Bedarfsanalysen, kurz, der gesamte Lebenszyklus eines Gebaudes muss betrachtet werden.
Die SIA Ordnung 112 soll ,,...Planern wie Auftraggebern erméglichen, Zusammenarbeitsfor-
men zu entwickeln, die heutigen Marktanforderungen entsprechen.” Dabei soll die Leistungs-
beschreibung Projektbezogen definiert und beschrieben werden. Es werden zwei Rollen defi-
niert: diejenige des Auftraggebers und diejenige des Planers.

5.1.2 Stadt Zirich

In der Stadt Zirich werden Investitionen in Hochbauten nach Leitlinien getétigt, welche der
Stadtrat 2005 festgelegt hat. Diese Leitlinien sind im Dokument Investitionspolitik Hochbau-
ten ,,Zurich baut — gut und gunstig” vom 24. August 2005 festgeschrieben.

Die Stadt Zurich hat in Anlehnung an die SIA Ordnung 112 ein Verfahrenshandbuch entwi-
ckelt, wie Hochbauvorhaben entwickelt und gebaut werden sollen. Es ist fur eigene Hochbau-
vorhaben der Stadt Zirich durch den Stadtrat verbindlich erklért, also zwingend anzuwenden.
Hintergrund des Verfahrenshandbuches ist die Erkenntnis, dass nicht bauen glinstiger ist als
bauen, also ist das Buch so aufgebaut, dass zuerst geklart werden muss ob betrieblich opti-
miert werden kann bevor eine bauliche Lésung des Bedarfs angestrebt wird. Das Verfahrens-
handbuch richtet sich in erster Linie an die Betreibenden und Nutzenden von stadtischen
Hochbauten und mdchte aufzeigen welche Rechte aber auch Pflichten sie in ihrer Rolle wah-
rend der Entwicklung von Hochbauprojekten haben und was sie ,,...vom Hochbaudepartement
erwarten konnen.” Den beauftragten Architektinnen und Ingenieuren werden die spezifischen
Rollen und Leistungen der Stadt Zlrich naher gebracht. Die Leistungen der Auftraggeberin
werden im Verfahrenshandbuch aufgeteilt beziehungsweise naher definiert. Im Gegensatz zur
SIA-Ordnung 112 definiert die Stadt Zurich vier am Lebenszyklus einer Baute beteiligte stad-
tische Rollen: Nutzende / Mietende, Betreibende, Eigentiimervertretung und Bauherrenvertre-
tung. Im Verfahrenshandbuch werden Eskalationsschritte vorgesehen, damit die Projekte
mdoglichst rasch vorankommen und nicht durch interne Patsituationen blockiert sind.



5.1.2.1 Rollen

Nutzende / Mietende

Die Nutzenden bzw. Mietenden sind Organisationseinheiten oder Privatpersonen, die ein Ob-
jekt nutzen und/oder mieten. (Stadt Zurich, 2008: S 3),,Die Nutzenden sind bei stadteigenen
Bauten entweder die Angestellten oder die Bevolkerung.*

Betreibende

Technische Dienste oder Organisationseinheiten welche ein Objekt betreiben. (Stadt Zirich,
2008: S 3),, ,,Die Betreiberin ist Bewirtschafterin, Verwalterin und Dienstleisterin eines Ge-
bé&udes oder einer Anlage. Betreiberin der Verwaltungsbauten ist die Immobilienbewirtschaf-
tung (IMMO), bei anderen Geb&uden und Anlagen sind es die Dienstabteilungen oder Werke.
Die Betreiberin ist sowohl fur die kaufménnische Bewirtschaftung / Verwaltung der Liegen-
schaft als auch fur die technische und infrastrukturelle Bewirtschaftung (zB technischer
Dienst, Hausdienst) zustandig.”

Eigentumervertretung

(Stadt Zdrich, 2008: S 3),, ,,Die Eigentimervertreterin ist Portfoliomanagerin, Vermieterin
und Auftraggeberin fiir dauerhafte und nachhaltige Baudienstleistungen. IMMO und Liegen-
schaftenverwaltung (LV) vertreten die Eigentimerin Stadt. Dieser gehdren der Grund und
Boden sowie die sich darauf befindlichen Bauten. Als Eigentimervertreterin sind IMMO und
LV sowie die eigenstandigen Betriebe demzufolge die Auftraggeberinnen fiir das AHB. Zu
den Auftraggeberinnen zéhlen auch noch stadtnahe Institutionen und Stiftungen.*

Bauherrenvertretung

(Stadt Zdrich, 2008: S 3),, ,,Die Stadt Zirich ist bei stadtischen Bauten und Anlagen Bauher-
rin. Vertreter der Bauherrin ist das Amt fir Hochbauten (AHB) als Baufachorgan der Stadt
Zurich. Es entwickelt, plant und fiihrt die Bauprojekte. Das AHB ist in dieser Rolle auch
Treuhander der Bauethik, der Baukultur und der Nachhaltigkeit im Bauen. Aktiv werden kann
der Bauherrenvertreter AHB dann, wenn ihm die Eigentiimervertreterin der Stadt einen Auf-
trag erteilt.”

5.2 Strategische Planung (SIA Phase 1)
521 SIA112

Der SIA geht davon aus, dass bereits in dieser Phase bestimmte Leistungen von extern beauf-
tragten Planern erbracht werden. Ziel dieser Phase ist die Definition von Bedurfnissen, Zielen
und Rahmenbedingungen einerseits und die Festlegung von Lésungsstrategien andererseits.
Mich interessieren in dieser Phase die Leistungen und Entscheide, welche die Bauherrschaft
erbringen beziehungsweise fallen muss. Der SIA macht hier folgende Angaben:

Der Auftraggeber muss die tibergeordneten Rahmenbedingungen und Ziele definieren, er
muss die durch die Planenden erarbeiteten Losungsstrategien bewerten und sich auf eine fest-



legen. Der Planer wird in dieser Phase Losungsalternativen erarbeiten mit Kostenschéatzungen
und der Schatzung des Zeitbedarfs.

5.2.2 Stadtische Schritte

5.2.2.1 Strategie (der Stadt, des Departements, der Dienstabteilung)

Das Verfahrenshandbuch definiert vor der SIA-Phase der strategischen Planung noch eine
Strategiephase. Ziel dieser Phase ist die Uberpriifung des Bediirfnisses. Die Eigentlimervertre-
tung muss Uberpriifen, ob das angemeldete Bedrfnis sich von einer Strategie ableitet.

SIA Nutzende / Betreibende Eigentiimer- Projektaus- Bauherren- Stadtische
Phasen  Mietende vertretung schuss (PA)* vertretung AHB Schritte
IMMO, LV, etc.

der Entwicldung + der Entwicklung + kliiren (iibergeordnet)

Strategie
(=] Handlungsbedari Handlungsbedarf Unterhaltsstrategie
2 A A A
1]
3 "
o Analyse Objekte Analyse Objekte Rahmenbedingungen -
Berainigte Bereinigte aus der Nutzungs- A
Grundlagendaten el | trategie (Masterplan)

Abbildung 1: Strategie (Stadt Zurich, 2008)

(Stadt Zurich, 2008: S 4),,Ziel:

e Das kiinftige Angebot an Infrastruktur zur Umsetzung der politischen Visionen ist defi-
niert. Menge und Qualitat sind grob festgelegt, und die Akzente sind gesetzt.

¢ Nachhaltigkeitsziele sowie Unterhalts- und Nutzungsstrategie stehen fest.

«

Oder anders ausgedrtickt: die Bevolkerung respektive ihre Interessenvertretungen melden sich

zu Wort und stellen ihre Forderungen (Anspriiche).

Der Stadtrat formuliert den Grundsatz, dass ohne (ibergeordnete Strategie nichts geplant und

gebaut wird.

In den Legislaturrichtlinien 2006 -2010 werden unter dem Schwerpunkt ,,planen und bauen

fiir die Stadt von morgen*® die drei Projekte Kunsthaus-Erweiterung , Stadion Zirich und

Kongresszentrum erwéhnt. In den Legislaturrichtlinien 2010 — 14 formuliert der Stadtrat erst

ganz am Schluss: ,,Weiterverfolgen wird die Stadt auch Initiativen und Projekte, die im Rah-

men des Legislaturschwerpunkte 2006 — 2010 entstanden und etabliert wurden. (...) Baupro-

jekte, wie die Kunsthaus-Erweiterung, das Kongresszentrum, (...) oder die Neuausrichtung

des Stadions Zirich werden auch in der laufenden Legislatur vorangetrieben.” Menge, Quali-

tat, Nutzung, etc. bleiben unerwahnt.

Federflihrung haben hier laut Verfahrenshandbuch die Nutzenden und Betreibenden, das ware

im Fall Stadion Zurich die Nutzenden, also Bevélkerung und Fussballclubs, denn die Rolle

der Betreibenden steht hier ja noch gar nicht fest (ist es eine noch zu griindende Betriebsge-

sellschaft, ist es das Sportamt der Stadt Ziirich, oder sind es die Clubs selber?) Im Stadion
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Letzigrund sind heute die Clubs die Nutzenden und das Sportamt ist der Betreiber. Die Initia-
tive flr das sich heute in Entwicklung befindliche Fussballstadion kam vom Stadtrat als Ant-
wort auf das Scheitern des von der Credit Suisse entwickelten ,,Pentagon® (ein Fussballstadi-
on mit 30 000 Sitzplatzen und Mantelnutzung).

5.2.2.2 Bedarfserhebung (SIA Phase 1)

In dieser Teilphase hat die Eigentimervertretung zusammen mit den Betreibenden die Feder-
fuhrung. Hinweis auf die Strategie bzw. den Masterplan: (Stadt Zirich, 2005: S 10) ,,Die Stra-
tegien bilden die Basis, nach der alle Hochbauinvestitionen auszurichten sind* Federfiihrung
liegt hier bei den Betreibenden.

' ische Workshops __ F . Masterplan / < Bedarfs- 2
oder Befragungen oder Befragungen Auftragsumfang klaren erhebung

Y

evil. Aktualisieren oder
Bestellung mit Bestellung mit erstellen der _ g'it_alhail zur Erstellung
Bedar hwei Bedarfsnachwei Strategien/Masterplane

evtl, [ + *

Mutzwertanalyse

Genehm|gung b

‘ : je (StRB)

| wenn negativ

Abbildung 2: Bedarfserhebung (Stadt Zurich, 2008)

Finanzlage (SIA Phase 1)

Die Sicherstellung der Finanzierung ist das Ziel dieses stadtischen Schrittes. Das VVorhaben
soll im Investitionsplan des Stadtrates enthalten sein. Hier wird noch einmal gepruft, ob fur
das Projekt die Strategie feststeht, Federfiihrung hat die Eigentimervertretung. Als Stolper-
stein ist explizit erwéhnt, dass die politischen Ziele des Stadtrates aus finanziellen Grinden
nicht umsetzbar sind.

@

Sicherstellung

Finanzierung (IAFF) + Finanzlage
Priorisierung Projekt

Phase 1
Strategische Planun

bei aktueller Strategie mit|StRB

Abbildung 3: Finanzlage (Stadt Zurich, 2008)

5.2.2.3 Projektdefinition (SIA Phase 2)

Die Projektdefinition ist ein sehr wichtiger Schritt bevor ein Projekt wirklich startet. Deswe-
gen wurde in Abweichung zur SIA 112 dieser Schritt vorgezogen. Hier zeigt das Verfahrens-
handbuch wichtige Fragen im Sinne einer Checkliste auf zum Beispiel, ob die Dringlichkeit
richtig beurteilt wurde (denn nicht jedes Projekt muss subito umgesetzt werden). Auch die
Frage nach dem adaquaten baulichen und betrieblichen Standard wird hier gestellt. Die Feder-
fihrung ist in dieser Phase geteilt zwischen Eigentimervertretung und Betreibenden. Die Ei-
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gentumervertretung stellt sicher dass das Projekt vorwartsgetrieben wird. Die Betreibenden
I6sen das Projekt aus, indem sie es bei der Eigentiimerin bestellen

Ziel dieser Phase ist die genaue Ausweisung der Bedurfnisse, wie Raumprogramm, Standort-
bedingungen etc. Als Resultat dieser Phase wird erwartet, dass der Umfang des Projekts defi-
niert ist. Das Vorgehen und die Organisation des Projektes sollen definiert sein. Die Rolle der
Betreibenden umfasst hier im Wesentlichen die Definition der Projektziele und das Erstellen
eines ersten Raumprogramms, sowie die Auslésung des Projektes mit Bestellung an die Ei-
gentumer. Die Rolle der Bauherrenvertretung beschrankt sich in dieser Phase auf die Analyse
des Standortes.

Sir

'y
Mein, Mein,
betriebiche beieblich Projekt- 4

La: b Ld hy b
sung suchen Gsung suchen + 1a definition
Standortsuche IS E— ... Standortanalyse /
Zustandsanalyse (grob)

{Standort-und .

: Raumbelegungs- : wenn negativ

i entscheid f——
Bestellung mit Projekt- Bestellung mit Projekt- Besitigung
ziel, Grobkonzept, ~== ziel, Grobkonzept, - Bestellungseingang

Abbildung 4: Projektdefinition (Stadt Zdrich, 2008)

Beim Stadion Zirich Ubernahm das Amt fiir Stadtebau diese Aufgabe. Als Stolpersteine wer-
den unter anderen genannt: unrealistische Rahmenbedingungen, zu schwaches Argumentari-
um um Gegnerschaft zu Gberzeugen (im Hinblick auf die Kreditbeschaffung beim Volk).

5.3 Vorstudie (SIA Phase 2)
531 SIA112

In dieser Phase werden das VVorgehen und die Projektorganisation festgelegt, sowie die Mach-
barkeit Gberprift. Am Ende dieser Phase muss der Auftraggeber einen Grundsatzentscheid
fallen: Will er auf das Projekt eintreten oder nicht. Der Auftraggeber legt den Rahmen der
Kosten fest oder bestimmt sogar ein Kostendach aufgrund der Kostenschéatzung des Planers.

5.3.2 Stadtische Schritte

5.3.2.1 Machbarkeit (SIA Phase 2)

In dieser Phase wird die Machbarkeit des Projektes abgekléart, eine Kernkompetenz des AHB.
Ziel ist der Abgleich von Anforderungen mit den Kapazitaten des Standortes. Die Realisier-
barkeit des Projektes ist nach dieser Phase geklart. Als Resultat wird der Nachweis der Mach-
barkeit am gewahlten Standort erwartet, inklusive Kosten- und Terminrahmen.

Die Betreibenden erstellen eine Betriebskostenschatzung. Beim Stadion hat das Finanzdepar-
tement einen Businessplan erstellt in welchem die Betriebskosten geschétzt werden.



Verfeinerung des Verfeinerung des Auslésen :

: i Betriebskonzepts <=3 Betriebskonzepts Machbarkeitsstudie Machbarkeit ( 5 )
: :  Raumprogramms Raumprogramms r falls nétig

Do, | Witechaftiche e firachamiche e ) el

N Entscheid Machbarkeit
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i NachfGhren IAFP/MJPL _Nachfihvon IAFPMUPL Fi
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Bauliche Lasung
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Abbildung 5: Machbarkeit (Stadt Zirich, 2008)

5.3.2.2 Definitive Bestellung

Betriebskonzept, Raumprogramm und Kosten-nutzen-Rechnung liegt vor. Der Projektie-
rungskredit ist gesprochen, der Projektrahmen ist vereinbart. Die Federfuihrung liegt in dieser
Phase bis zum Planerwahlverfahren bzw. bis zum Architekturwettbewerb noch bei der Eigen-
timervertretung. Ab Wettbewerb tGbernimmt das Amt fur Hochbauten die Federfiihrung.

Erst nach dieser Phase wird eine Projektorganisation mit Pflichtenheft etabliert.

SIA Nutzende / Betreibende Eigentiimer- Projektaus- Bauherren- Stadtische
Phasen  Mietende vertretung schuss (PA)* vertretung AHB Schritte

IMMO, LV, etc.

Y oy
Machbarkeit

Budgetgenehmigung

Phase 2
Vaorstudie

resp. Kfui‘lucnchmigung p—— Ty
: F 1o > Planerwahiveriahrens Definitive
i Planerwahi Bestellung
H } (inkl. Wattbewerbe)

Abbildung 6: definitive Bestellung (Stadt Ziirich, 2008)
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6 Aktuelle Hochbauvorhaben der Stadt Zirich

6.1 Fussballstadion

Auf dem Areal Hardturm in Zurich stand seit 1929 das Heim-Stadion des Fussballclubs
Grasshopper Club Zirich (GCZ), das Stadion Letzigrund hingegen teilte sich der Fussballclub
Zurich (FCZ) mit dem Leichtathletik-Club Zirich (LCZ). In den neunziger Jahren hatten bei-
de Stadien einen erheblichen Instandsetzungsbedarf.

Die Hardturm AG, Eigentlimerin des Hardturmstadions, einigte sich 1998 mit der Stadt Zi-
rich auf die Planung eines neuen multifunktionalen Stadions (Fussball und Leichtathletik) auf
dem Areal Hardtum. Nach Durchfuhrung eines Architekturwettbewerbs liess die Hardturm
AG das Stadionprojekt jedoch fallen. In der Folge Gibernahm die Credit Suisse das Grundstiick
von der Hardturm AG und entwickelte ein reines Fussballstadion mit Mantelnutzung, welches
beiden Clubs dienen sollte. Die Stadt beteiligte sich durch einbringen von angrenzendem
Land an der Trégerschaft Stadion Zirich AG. Das Stadion Letzigrund sollte nur noch fur die
Leichtathletik und den Breitensport zur Verfugung stehen.

Im April 2002 wurde der Offentlichkeit das Siegerprojekt des Wettbewerbs, das ,,Pentagon*
vorgestellt, im Dezember desselben Jahres erhielt die Schweiz den Zuschlag fur die EURO 08
wodurch das Projekt pl6tzlich unter enormem Zeitdruck stand.

Die Bevolkerung der Stadt Zurich bewilligte im September 2003 einen Kredit tiber
CHF 47.5 Mio. Rekurse verschiedenster Interessengruppen verhinderten das Projekt in der
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Folge um Jahre. Infolge dieser Rekurse war klar, dass fir die EURO 08 auf das in Rekordzeit
entwickelte und gebaute Stadion Letzigrund zuriickgegriffen werden musste. Die beiden
Clubs benutzen seither gemeinsam das Stadion Letzigrund als Heimstétte.

il - 11 o
Sl |

ﬂ!‘%lﬁ_ilém T -

Abbildung 8: Stadion Letzigrund

Im Fruhling 2009 liess die Credit Suisse das Projekt ,,Pentagon® fallen und schlug der Stadt
einen Landabtausch vor. Die Credit Suisse wollte auf ihrem Teil Wohnungen und Geschéfts-
rdume realisieren, die Stadt héatte ein reines Fussballstadion auf ihrem Anteil realisieren kon-
nen. Der Stadtrat stimmte diesem Vorgehen Ende Mai 2009 zu und startete damit das Projekt
Stadion Zirich welches ich hier naher betrachten werde.

6.2 Kongresshaus

1937 haben die Stadt Zirich und die Tonhallegesellschaft in Zlrich eine gemeinsame Stiftung
unter dem Namen ,,Stiftung Tonhalle- und Kongressgebdude* errichtet, welche sich seit 1975
kurz ,,Kongresshaus-Stiftung“ nennt. Zweck der Stiftung ist die Erstellung und der Betrieb
eines Tonhalle- und Kongressgeb&udes am General Guisan-Quai, damals im Hinblick auf die
bevorstehende Landesausstellung 1939. Das Kongresshaus wurde in den Jahren 1937 bis
1939 von den Architekten Max Ernst Haefeli, Werner Moser und Rudolf Steiger gebaut. Es
umfasst die 1880 durch die Wiener Architekten Fellner und Helmer erbaute Tonhalle. Die
Tonhalle zeichnet sich durch eine hervorragende Akustik aus. Der gesamte Gebadudekomplex
steht heute unter Denkmalschutz.
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Luftaufnahme des Kongresshauses im urspriinglichen Zustand. Beachtenswert sind der Gartenhof und die Dachterrasse.
Bild: Hans Finsler, Photoswissair

Abbildung 9: Kongresshaus damals (http://www.prokongresshaus.ch/kongresshaus.htm)

Finanziert wird die Stiftung durch die Stadt Zirich, die Tonhalle-Gesellschaft stiftete ihre
Liegenschaft. Die Stiftung ist fir den Unterhalt der Geb&ude zusténdig.
Da das Kongresshaus einen erheblichen Unterhaltsbedarf hat, hatte es einem modernen Kon-
gresszentrum weichen sollen, das Projekt des bekannten Architekten Rafael Moneo wurde
aber 2008 an der Urne abgelehnt. Die Architektenverbénde liefen Sturm gegen den geplanten
Abriss des unter Schutz stehenden Kongresshauses.
Nach dem Nein zum Moneo-Projekt war eine neue Strategie gefragt. Die Kongresshaus-
Stiftung gab daher eine Studie zur Zukunft des Zlrcher Kongresswesens beim Gottlieb Dutt-
weiler Institute (GDI) in Auftrag. Gleichzeitig formierte sich eine Gruppe von Architekten
und Musikinteressierten und schlug der Stadt vor, aus dem Kongresshaus ein Kulturhaus zu
machen. Die GDI Studie kommt zum Schluss, dass sich ein neues Kongresszentrum sowie
das bestehende Kongresshaus durchaus ergéanzen kénnten, eine klare Positionierung der bei-
den Hé&user vorausgesetzt.
Der Stadtrat hingegen wollte sich seit dem Nein zum Moneo Projekt Kongresszentrum tber
seine Strategie fir das Kongresshaus nicht festlegen, aber er setzte am 30. September 2009
einen achtkdpfigen Planungsausschuss ein mit dem knappen Auftrag, die Ubergangszeit im
Kongresshaus bis zur Er6ffnung des neuen Kongresszentrums zu planen. Dabei (Anhang 1,
2009):,,hat der Planungsausschuss folgende Leitplanken zu beachten:
- Kongresshaus und Tonhalle miissen so optimiert werden, dass Zirich auch in den Uber-
gangsjahren Platz fur Kongresse und weitere VVeranstaltungen anbieten kann.
- Die baulichen und betrieblichen Vorschlage fur das Kongresshaus sollten so sein, dass
damit kinftige Nutzungen nicht prajudiziert werden*


http://www.prokongresshaus.ch/kongresshaus.htm�
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6.3 Kongresszentrum

Der politische Wille ist klar, Zurich braucht ein Kongresszentrum um grosse internationale
Kongresse austragen zu konnen, private Investoren gibt es vorerst keine, es ist letztlich un-
Klar, wer das Zentrum betreiben wird und es ist unklar wer finanziell investiert. Wenn es die
Stadt sein wird, wird zu diskutieren sein, ob sie auch Eigentlmerin des Hauses sein wird. Es
fehlt zudem eine klare Strategie, beziehungsweise ein Betriebskonzept in Zusammenhang mit
dem heutigen Kongresshaus, welches wie erwahnt, in einem desolaten Zustand ist.

(Anhang 1, 2009) ,,Der Stadtrat selber ist weiterhin Gberzeugt, dass Zurich ein Kongresszent-
rum braucht. Er hat darum die Planung fiir ein neues Kongresszentrum neu gestartet. Als ers-
tes wird derzeit der Standort evaluiert, als zweites dann die konkrete Planung an die Hand
genommen.*

6.4 Weitere Projekte (auf welche nicht ndher eingegangen wird)
6.4.1 Eis- und Volleyballarena

Angestossen vom Eishockeyclub Ziirich, zusammen mit dem Volleyballclub Vollero Ziirich,
soll eine Eis- und Volleyballarena entstehen auf stadtischem Land. Die Finanzierung ist rein
privat angedacht, beziehungsweise die Stadt fungiert als Darlehensgeberin. Weil die Stadt
Darlehensgeberin sein wird und weil die Stadt das Land im Baurecht zur Verfligung stellen
wird, Gbernimmt das Amt fur Hochbauten zumindest die Federfiirung bei der Durchfiihrung
des Projektwettbewerbes.

Die weiteren Schritte sind noch nicht definiert.

6.4.2 Kunsthauserweiterung:

Schwieriger aber letztlich gelungener Start in Zusammenarbeit mit privater Tragerschaft, lan-
ge kein Betriebskonzept. Die Finanzierung wird halftig getragen durch die 6ffentliche Hand
und durch privates Mézenatentum.

6.4.3 Rehaklinik

Private Initiative zum Bau einer Rehabilitationsklinik eventuell in Zusammenarbeit mit einem
stadtischen Spital und auf stadtischem Land.
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7 Analyse am Beispiel des Projektes ,,Stadion Zurich*

7.1 Der Arbeitsbeginn

Im Sommer 2009 gab die Trégerschaft Stadion Zirich, bestehend aus der Stadt Zirich und der
Credit Suisse, bekannt, dass das bisherige Stadionprojekt auf dem Hardturmareal nicht reali-
siert werden kann und dass die Stadt die Federfuhrung fur ein kleineres Stadion ohne Mantel-
nutzung (20 000 Sitzplatze) auf ihrem Landanteil Gbernimmt. Gleichzeitig wurde bekannt
gegeben, dass dies Stadion auf 100 Mio. CHF geschéatzt wird und dass mit dem Anpfiff im
Sommer 2014 gerechnet werden diirfe. Federfiihrung héatte hier nach Verfahrenshandbuch die
Eigentlimervertretung, da die Idee aber war, spater eine Stadion AG zu griinden welche das
Projekt realisiert, musste diese Rolle als Platzhalter jemandem zugewiesen werden. Der Stadt-
rat setzte eine Taskforce ein, welche am 10. September 2009 ihre Arbeit aufnahm und vorerst
bis zur Projektdefinition (SIA Phase 1 bis vor Architekturwettbewerb) in Charge bleiben soll-
te. Der knappe Auftrag an die Taskforce war, fir CHF 100 Mio. bis 2014 ein Fussballstadion
zu realisieren. Die Leitung der Taskforce wurde dem Departementssekretar des Hochbaude-
partementes Ubertragen. Mitglieder waren der Direktor Amt fur Stadtebau (AfS), die Direkto-
rin Amt fir Hochbauten (AHB), die stellvertretenden Direktoren des Finanz- und Sportamtes,
Kadermitarbeitende von Tiefbauamt, Stadtpolizei, Liegenschaftenamt, Rechtsdienst, sowie
zwei operative Projektleiterinnen der beiden Amter AfS und AHB.

Da das Stadion keinen Platz in der Investitionsplanung der Stadt (bewirtschaftet durch die
IMMO) hat, war die erste Finanzierungsidee Folgende:

- FIFA 10 Mio.

- Clubs zusammen: 5 Mio.

- Stadt: 10 Mio.

- Dritte, Volksaktie: 5 Mio.

- Rest: Kredit der durch die zu grindende AG aufgenommen wird

Der Betrieb sollte spater ebenfalls durch diese Stadion AG sichergestellt werden. VVor der Er-

arbeitung einer Machbarkeitsstudie muss das Betriebskonzept mit Raumprogramm geklart

werden, diese Rolle Gibernahm ein externer Planer zusammen mit dem Sportamt.

Die Erarbeitung von Machbarkeitsstudien ist eine Kernaufgabe des AHB, die Federfiihrung

wurde zu Beginn dem Amt fiir Stadtebau zugewiesen, deren Kernkompetenz hingegen besteht

in der Erarbeitung von stadtebaulichen Leitbildern.

An der ersten Sitzung der Taskforce wurde der Auftrag geklart und der Terminplan samt Ri-

siken erldutert. Kernthema war die nicht existierende Phase der strategischen Planung. Es

wurde durch das AHB auf folgende Risiken hingewiesen:

- Unklare VVorgaben in der Wettbewerbsphase, weil die Zeit fir vertiefte Grundlagenabkla-
rungen wie Raumprogramm, Sicherheit, Verkehr, etc. fehlt,

- dies kann zu Verzégerungen im nachhinein fiihren, weil der Wettbewerb Uberarbeitet
werden muss
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- Wettbewerbsstart vor Erteilung des Projektierungskredits durch den Gemeinderat (fehlen-

de Akzeptanz des Parlaments)
- erhdhtes Kostenrisiko wegen zu engen Terminen und parallelen Abldufen
- Qualitatsrisiko wegen GU Submission bei kurzer Projektierungsphase

Stadt Ziirich
Amt flir Hochbauten

Stadion Ziirich: Phasen, Meilensteine und Realisierungsdauer

2010

2011

2012 2013

2014 2015

|
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Durchfiihrung: & Monate Bauprojekt: 9 Monate Ausschreibungen Ubergaben, Mangelbehebung
Nachbearbeit.: 3 Monate Vergaben / Vertrage Inbetriebnahme: 2 Monate
6 Monate 16 Monate 15 Monate 13 Monate 24 Monate
Planungsrecht Planungsrecht Planungs-
Sonderbauvorschriften Gestaltungsplan / UVP recht
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Griindung Stadion-AG Kreditdarlehen Stadt verfahren
Stadion Ziirich: ¢ te Realisierungsdauer: 6 Jahre 2 Monat
Projektentwicklung Studienauftrag Gesamtplanung Projektierung, TU-Submission / Realisierung
Ausfiihrungsplanung
Machbarkeitsstudien / Varianter| | Zweistufiges Verfahren Bauzeit: 20 Monate
/ Raumprogramm / Vorprojekt +: 15 Monate Ubergaben, Mangelbehebung
Betriebskonzept / Projektkredit Ausfihrungspl.: 3 Monate Inbetriebnahme: 2 Monate
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Raalic! A

Stadion Letzigrund: g t ung

Abbildung 10: Terminplan vom 10. Dezember 2009: Vergleich mit Stadion Letzigrund

: 6 Jahre 3 Monate

Der erste Terminplan sollte aufzeigen, dass die Terminvorgabe des Stadtrates (Anpfiff 2014)
unrealistisch ist. Er zeigt den Vergleich mit dem Stadion Letzigrund, welches in Rekordzeit
gebaut wurde. Die Realisierung des Stadion Letzigrund wurde als realisierbar, und daher an-
zustreben als VVorbild genommen. Der Terminplan des Letzigrund zeigt auf, dass nicht in den
Phasen strategische Planung Zeit gespart wurde, sondern dass die Phase Ausfuihrungsplanung
sozusagen wegfiel, dies mit nicht unerheblichen Folgen an der baulichen Qualitét wie sich im
Nachhinein zeigte. Die Projektentwicklung (oder strategische Planung) hingegen wurde sehr
sorgféltig erarbeitet.

Bei Arbeitsbeginn der Taskforce im September 2009 war die Phase strategischen Planung,
welche erfahrungsgemaéss im Minimum 12 Monate in Anspruch nimmt, bereits auf drei Mo-
nate geschrumpft. Es wurde direkt mit der Machbarkeitsstudie gestartet. Es wurde nach L6-
sungen gesucht, wie zumindest die Eréffnung im Sommer 2015 realisiert werden kénnte. Statt
die Arbeitsschritte hintereinander zu schalten war die Vorstellung die, wenn alles parallel be-
arbeitet wiirde, dann gehe es schneller.
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Eine erste Entscheidung war demnach die, die Sonderbauvorschriften parallel zum Wettbe-
werbsverfahren zu erarbeiten. Normalerweise folgt diese Planung erst nach dem Architektur-
wettbewerb weil die Sonderbauvorschriften das Wettbewerbsresultat abbilden. Eine weitere
Entscheidung war die, mit den Architekten des verworfenen ,,Pentagon die stadtebauliche
Machbarkeit zu priifen mit dem Ziel, bereits im Dezember 2009 dem Stadtrat die Grundlagen
fiir den Wettbewerb vorzustellen.

Projektorganisation Stadion Zirich, ab Januar 2010

Zirich
Gemeinderat
|
Credit Suisse Zdrich
Stadtrat
Steuerungsausschu
— : ’ IP neuer Standort:
C5: Markus Graf FD_ ssD HED - stddtebauliches Leitbild
g??-}?érll_ﬂlun\::‘::r Volt:?:der Gerold Lauber Kathrin Martell - Machbarkeit
I ]
1
| - N
1 Leiter task force Komm: Urs Spinner
I Andres Oehler RD: Felix Christen .
: T - Kostenoptimierung Harturm mit CS
1 I - Marchbarkeit Stadion ohne CS
[ T ] )
f————
PLCS FD SPA AfS AHB
Conradin Stiffler Kuoni / Koller Andi Bihler Patrick Gmir Wiebke Risler
- Finanzierung
IMMO HBD - Folgekasten
Tam Haberli Felix Christen - Eigentumsverhéltnisse
\lask force Stadion ./ - Trégerschaft
A -
FCZ AlS AHB
GCZ Mireille Blatter A Dirlewanger
Dritte Dritte
TP Finanzierung /s N\JP neuer Standort ./ \ TP Hardturm /‘

Abbildung 11: Projektorganisation wie sie ab Januar 2010 angedacht war

Dem Steuerungsausschuss (in welchem drei Stadtréte sitzen) konnte im Dezember 2009 ver-
standlich gemacht werden, dass die Taskforce mehr Zeit bendétigt um die notigen Grundlagen
zu erarbeiten, damit der Wettbewerb auf guter Basis ausgeschrieben werden kann. Die
Taskforce bekam in der Folge bis Frihling 2010 Zeit um vertiefte Abklarungen machen zu
lassen.

7.2 Erste Anpassung des Auftrages

Erste stadtebauliche Abklarungen zeigten relativ schnell, dass durch die mit der Credit Suisse
angedachte und kommunizierte Losung des Landabtausches und parallelen Entwicklung der
beiden Projekte kein befriedigendes Resultat erzielt werden kann. Die erste Studie kam so-
dann auf eine Kostenschatzung fir das Stadion von CHF 170 Mio. Dies, sowie die unbefrie-
digende stadtebauliche Situation veranlasste die Stadt, mit der Credit Suisse kurzfristig und
erfolgreich Uber den Kauf des Grundstiickes zu verhandeln. Die Projektorganisation wurde in
der Folge angepasst weil die Credit Suisse nicht mehr im Boot war.
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Im Kaufvertrag verpflichtet sich die Stadt, auf dem Hardturmareal ein Sportstadion zu bauen
andernfalls die Credit Suisse ein Riickkaufsrecht ausiuben kann.

Nun war die Situation so, dass die Stadt die Chance hatte, neben dem Stadion eine kommuna-
le Wohnsiedlung zu planen. Dies war der neue Auftrag an die Taskforce durch den Steue-
rungsausschuss, zudem sollten die Machbarkeitsstudie dahingehend uberarbeitet werden, dass
die Kosten markant sinken. Weil die Machbarkeitssudie nun grundlegend angepasst werden
musste, wurde der Terminplan uUberarbeitet. Neues Ziel war die vertiefte Priifung, die Reduk-
tion der Kosten und die Einholung des Projektierungskredits beim Gemeinderat im November
2010. Der Architekt welcher bereits im Stadion Letzigrund mit dem Raumprogramm und dem
Stadionlayout beauftragt war, wurde mit der neuen Machbarkeitsstudie beauftragt. Die Lei-
tung der Taskforce wechselte aus Kapazitatsgriinden zum Departementssekretér des Finanz-
departementes.

Terminplan Stadion und Wohnen Zirich-West

[ 2010 [ 2011 I 2012 | 2013 | 2014 [ 2015 [ 2016 ]
[TFIMAIM ST STl sTe[NI O JTFIM AW A s] ATSTO[W O] s FIMATM] J ST AT STOW o] STFIM AT JT ST A[ ST N o] JTFI0 A ST JTATS[OIN[o] JTFT AT o] JT AT S[eIN[o JTFTMAIM ST S ATS[OTN]B]

w SBV 2a) L "2b) Legende:
=
~ Wohnen L 3 } 9 2¢) L 2 L 3 e} Stadtrat
. SK GR
E Stadion * 2d) * * * Gemeinderat
Vorbereitung VA
T T | ’ Volksabstimmung
Neue Sonderbauvorschriften Referendumsirist 30T
Auhebung alter GP/SBV Rekursirist 30T
Zustandigkeit: GR Genehmigungsverf. irektion und
- : | Inkraftsetzung StR

T T T
Vorbereitung / Wettbewerb Vorprojekt | Bauprojekt Ausfithrungsplanung Realisierung
| | |

Vorb. WW  WW Stadion selektiv Projektierung Ausfiihr isi g ::d:_nung
WW Wohnen offen adion
5 Monate 13 Monate 15 Monate 13 Monate 24 Monate im Juli 16

| | ] | [ I

Kommentar
Ausschreibung Wettbewerbe erst nach Zustimmung Kredit méglich (Dez. 2010)

Abbildung 11: Terminplan 18. Juni 2010

Nun hatte man bereits ein halbes Jahr Verzug auf den urspringlichen Terminplan. Parallel zu
den stadtebaulichen Uberlegungen wurde durch das Finanz- und das Sportdepartement an der
Finanzierungsidee beziehungsweise am Betriebskonzept mit Businessplan gearbeitet. Im Juni
2010 lag die Uberarbeitete Machbarkeitsstudie, mit einer Grobkostenschétzung von 135 Mio.
CHF vor. Dies war die Basis fur die Einholung des Projektierungskredits beim Gemeinderat.

7.3 Zweite Anpassung des Auftrages

Die Wettbewerbe hatten im Dezember 2010 ausgeschrieben werden sollen. Da nun aber das
stadtische Budget 2011 vom Gemeinderat zurlickgewiesen wurde, stoppte der Stadtrat offi-
ziell das Projekt Stadion Zurich fur mindestens ein Jahr. Dies kam dem Projekt insofern zu
gute, als wichtige Abklarungen (betreffend Larmsituation) welche aus Zeitmangel nicht abge-
schlossen werden konnten, nun (inoffiziell) vertieft Gberarbeitet werden konnten.

Auch das Finanzierungskonzept wurde grundlegend neu gedacht. Weil im neuen Layout nach
Diskussionen mit den Fanvertretern der Clubs, Stehplatze vorgesehen sind, hat die FIFA den
mit ihr verhandelten Beitrag von CHF 20 Mio. vom Projekt zuriickgezogen. Das Stadion soll
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nun im Wesentlichen von der Stadt bezahlt werden und geht, wie das Stadion Letzigrund, ins
Eigentum der IMMO (ber. Ab sofort war also auch die IMMO in der Taskforce. Einzig die
Betreiberrolle ist weiterhin unklar, angedacht ist die Griindung einer Betriebs AG. Das Sport-
amt Gbernimmt in der weiteren Planung diese Rolle als Platzhalter, mit dem Risiko, dass Um-
planungen durch andere Ideen der zukinftigen Betreiberin ins Haus stehen.

Areal Hardturm Stadion & Wohnen: Terminplan

| 2010 [ 2011 1l 2012 [ 2013 Il 2014 | 2015 [ 2016 1l 2017 |
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Abbildung 12: Terminplan Januar 2011

Durch Gespréche mit den Clubs und vor allem mit den Fanvertretern der Clubs wurde deut-
lich, dass das Layout wie vorgesehen auf keine Akzeptanz stosst. Die Heimsektoren waren
nebeneinander in der Nordkurve geplant worden und der Gastsektor in der Stidkurve. Kosten-
und Sicherheitstiberlegungen gaben hier den Ausschlag. Der FCZ besteht auf ihrer ,,Stdkur-
ve“, dies hatte wiederum Folgen auf die Machbarkeitsstudie, diese Anderung und die durch
die vertieften Abklarungen gewonnenen Erkenntnisse beziiglich Verminderung des Veranstal-
tungslarms bewirkten wiederum eine Anpassung der Kostenschatzung auf CHF 150 Mio..
Diese CHF 150 Mio. sind politisch das absolute Maximum. Diese Zielkosten wurden im
Wetthewerb vorgegeben.

Areal Hardturm Stadion & Wohnen: Terminplan
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Abbildung 13: Terminplan Mai 2012
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Verglichen mit dem ersten Terminplan haben wir heute zwei Jahre Verzug.

Hypothese: Das Projekt Stadion Zurich héatte in derselben Zeit mit weniger Ressourcen
gleichweit entwickelt werden kénnen wenn nach Verfahrenshandbuch vorgegangen worden
ware.

Abbildung 14: Modellfoto der Wettbewerbsresultate Wohnen und Stadion, Oktober 2012

Fazit: das Projekt Stadion wurde mit der Phase Machbarkeit gestartet, in der Hoffnung es so
maoglichst schnell vorwértszubringen. Fakt ist aber, dass verschiedene Rickschlaufen nétig
waren weil die vorgangigen Phasen Strategie bis Projektdefinition nicht abschliessend bear-
beitet waren. Dies ist letztlich ein ineffizientes, weil enorm Ressoucenaufwéndiges VVorgehen
und fuhrt nur zum Erfolg mit der Projektorganisation mittels Taskforce, also alle Chefs alle
vier Wochen am Tisch, damit zligig entschieden werden kann, die operative Projektleitung
muss dann aber doch ein oder mehrere Projektleitende tibernehmen.
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8 Analyse am Beispiel der Sanierung des Kongresshauses

2009 hat der Stadtrat einen Planungsausschuss eingesetzt mit dem Auftrag, das Haus fir die
néachsten 15 Jahre instand zusetzen jedoch ohne Prajudiz fir eine zukinftige Nutzung zu
schaffen. An Planungskosten wurden dem Ausschuss CHF 2 Mio. zur Verflgung gestellt, als
Kostendach der Sanierung wurden CHF 50 Mio. veranschlagt. Die politische Einschatzung
war die, dass das Volk einem Darlehen an die Kongresshaus-Stiftung CHF 50 Mio. fir die
dringliche Sanierung zugestehen wiirde, dass dies aber die oberste Grenze sei. Ziel war die
Sanierung der Tonhalle fur die ndchsten 50 Jahre und die Instandstellung des Kongresshauses
fiir die Ubergangszeit bis zur Vollendung des neuen Kongresszentrums in 15 Jahren.

Der Planungsausschuss beauftragte das Amt fur Hochbauten im Januar 2010 mit der Erarbei-
tung einer Machbarkeitsstudie Uber den Geb&dudekomplex. Ziel war ein Instandsetzungskon-
zept mit einem Massnahmenkatalog in Modulen, einer Grobkostenschatzung, sowie dem
maoglichen Terminplan fur die Umsetzung. Weiter sollte die Abhé&ngigkeiten zu moglichen
Langfristszenarien dargestellt werden.

Es zeigte sich sehr rasch, dass das Ziel der Instandsetzung mit dem Kostendach von CHF 50
Mio. sowie ohne eine zukinftige Nutzung zu prajudizieren schwierig zu erreichen sein wirde.
Denn: Grossere Bauarbeiten bedingen eine Baubewilligung. Wenn jedoch ein Baugesuch ein-
gereicht wird, dann muss das Gebdude den heutigen Richtlinien und Normen bezuglich
Brandschutz, Hygiene, Behindertengéngigkeit etc. entsprechen und dahingehend ertiichtigt
werden. Fur den Brandschutz bedeutet dies, dass zahlreiche neue Fluchtwege angeboten wer-
den massen, was ohne raumliche Eingriffe nicht machbar ist. Man fangt sich sofort an zu
uberlegen was in Zukunft in diesem oder jenem Raum passieren kénnte und ob nun diese
neue Fluchttreppe in Zukunft vielleicht genau am falschen Ort ist. Kurzum, ohne Strategie
und Betriebskonzept, welches die rdumlichen Bezlige aufzeigt kann eine bauliche Machbar-
keitsstudie nicht schliissig erarbeitet werden. An den Sitzungen des Planungsausschusses war
dies denn auch sofort Thema, Mitglieder des Planungsausschusses gelangten in der Folge
mehrmals an die beteiligten Stadtrate mit dem Antrag doch tiber die zukiinftige Nutzung des
Gebdudes nachdenken zu diirfen. Den Antrédgen wurde nicht stattgegeben, der Stadtrat wollte
zuerst das neue Kongresszentrum vorwartstreiben.

Die Machbarkeitsstudie des AHB schlug der Kongresshaus-Stiftung neben Sofortmassnah-
men im Umfang von CHF 3.8 Mio. eine Teileinstandsetzung in 15 Modulen vor. Alle 15 Mo-
dule wurden auf ca. CHF 80 Mio. geschatzt, eine Auswahl war also zu treffen, um das Kos-
tendach von CHF 50 Mio. einzuhalten.

Planungsausschuss und Stiftungsrat empfahlen im September 2010 dem Stadtrat die Instand-
setzung des Gebaudekomplexes (eine Auswahl von Modulen) fiir die geschétzten CHF 55
Mio. in Angriff zu nehmen. Ende September 2010 wurde mittels kleinem Varianzverfahren
eine Architektengemeinschaft mit den Arbeiten beauftragt. Eine erste Verzdgerung von einem
Jahr erfuhr das Projekt durch einen Rekurs gegen das Auswahlverfahren. Ende 2011 startete
die Arbeitsgemeinschaft mit dem Vorprojekt (SIA Phase 3 Projektierung). Resultat des Vor-
projektes waren erniichternde CHF 80 Mio. um das Haus tberhaupt noch weiterbetreiben zu
konnen. Es zeigte sich, dass in der Machbarkeitsstudie die Ohnehinkosten der Ertiichtigung
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des Geb&udes unterschatzt worden waren. Nun kam der Planungsstopp vom Stadtrat mit dem
Auftrag an die Projektleitung Kongresszentrum, zuerst eine umfassende Strategie fiir die

Kongresslandschaft der Stadt Zurich zu erarbeiten. Solange bleiben die Planungsarbeiten firs
Kongresshaus liegen.
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9 Schlussfolgerungen

Bei der Entwicklung von Hochbauvorhaben kann die Phase der Strategischen Planung nicht
weggelassen werden. Es gilt ein paar Schllsselfragen zu Beginn zu kléren. Es sollte eine Pro-
jektorganisation ins Leben gerufen werden mit einer klaren Rollenzuweisung. Auch bei den
hier erlduterten hochpolitischen und sehr komplexen Projekten wo Private involviert sind
kann nach dem stadtischen Verfahrenshandbuch oder nach der SIA Ordnung 112 gearbeitet
werden.

Man spart letztlich keine Zeit wenn mehrere Phasen parallel bearbeitet werden, weil so immer
wieder Rickschlaufen nétig sind weil von falschen Annahmen ausgegangen wird.

Es braucht eine operative Projektleitung der Bauherrenvertretung spatestens ab Machbarkeits-
studie die dann das Projekt Gbernimmt.

AFP - Periode
Neubau/Erweiterung Jahr1 | Jahr2| Jahr 3| Jahr4 | Jahr5| Jahr6| Jahr 7 | Jahr 8 | Jahr 9 | Jahr 10
Projekt > CHF 30 Mio. o |6 9 24 12 9§ 36+ 26
StRIG SIRIGR
Projekt CHF 20-30 Mio. 9 6 24 2 (o § 30 26
StRIGRIVA )
Projekt CHF 10-20 Mio. 6 6 _ 18 9 6’ 24 R
. ) | | | | StRIGR | |
Projekt CHF 5-10 Mio. 6 6 _ 12 o9 6 . 18 2 6
, , | | | | SIRIGR |
Projekt CHF 2-5Mio.  ¢ps /6" e (2 o |9 6§ 12 2
‘ ‘ ‘ ‘ StR.I'GIT ‘ ‘ '
Projektdefinition (Schritt 4) IMMO Objektkredit (Schritt 7) AHB
Machbarkeitsstudie (Schritt 5) AHB Vorbereiten Ausfihrung AHB
Definitive Bestellung/Projektkredit (Schritt 6) IMMO . Baubeginn
0 Auftrag an AHB erteilt Realisierung (Schritt 8) AHB
I Planerwahlverfahren (Schritt 6) AHB Inbetriebnahme (Schritt 9) IMMO
Projektierung (Schritt 7) AHB 777 Abrechnung AHB

Abbildung 15: Standard Phasenplan Hochbauprojekte (Neubauten) ab Aufnahme in die Mehr-
jahresplanung, (IMMO, 2012)

Die Standardphasenpléne zeigen die Dauer der Projekte ab Lancierung. Nach diesen Phasen-
plénen erstellt die IMMO den Mittelfristigen Investitionsplan fir das Verwaltungsvermdgen.
Die Dauer der Phasen entsprechen einer Auswertung von 175 abgeschlossenen Projekten und
somit langjahriger Erfahrung von IMMO und AHB und gehen davon aus, dass die Projektlei-
tenden nicht nur ein einziges Projekt betreuen , sondern mehrere gleichzeitig. Der Ablauf Iasst
sich nur durch politische Priorisierung und, fur das Projekt exklusiv freigestellter Projektlei-
tung, beschleunigen.
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9.1 Schliusselfragen:

1. Welche Strategie existiert flr diese Projektidee?
—> Ohne Strategie keine Projektentwicklung

2. Wie ist die Finanzierung des Projektes angedacht und tber welches Konto wird die Vorfi-
nanzierung bis zur Einholung eines Projektierungskredits getatigt?
- Wird die Stadt zu mehr als 50% finanzieren, dann wird die Stadt die Federfuhrung im
Projekt Gibernehmen.
—> Vorschlag: Vorfinanzierungskonto fir solche Projekte einrichten im Budget des Hoch-
baudepartementes (HBD).

3. Wer tibernimmt welche Rolle in der Projektentwicklung?

Die Finanzierungsfrage ist wegen der Rollenzuweisung eine essentielle. Wenn diese drei
Schlisselfragen geklart sind, dann kann mit der Projektentwicklung gestartet werden.

9.2 Rollenkléarung

Die Rolle der Eigentiimerin, zu Beginn eine sehr wesentliche, sollte als erste zugewiesen wer-
den. Der Stadtrat hat einen Projektstab Stadtrat im Prasidialdepartement eingesetzt, mit der
Idee, dass die Projektleitung von komplexen, dem Stadtrat wichtigen Projekten in Zukunft
dort geleistet wird.

Die grosste Erfahrung in der Eigentimerrolle in der Stadt Zirich haben hingegen die Mitar-
beitenden der IMMO, auch die LV kennt diese Rolle gut.

Die Rolle der Betreiberin muss differenziert angegangen werden. Am besten steht bereits zu
Beginn fest, wer die Baute betreiben wird, wenn dies nicht moéglich ist, muss auch hier je-
mand diese Rolle interimistisch bernehmen und sich das daftr nétige, und eventuell nicht
vorhandene Wissen, extern einkaufen.

Beim Projekt Sanierung Kongresshaus hat diese Rolle die Kongresshaus-Stiftung, einfach.
Das Sportamt ist bei Sportbauten gesetzt, aber wer tbernimmt diese Rolle beim Kongress-
zentrum?

Die Rolle der Bauherrenvertreterin ist bei einer stadtischen Finanzierung tiber 50 Prozent klar
definiert: das Amt fur Hochbauten. Beim Projekt Kunsthauserweiterung war selbst dies um-
stritten.

Wenn die Rollen geklart sind, kann die Projektorganisation aufgezeigt werden.

9.3 Projektorganisation

Die Projektorganisation mit Projektpflichtenheft bildet die Grundlage fir jedes Hochbauvor-
haben. Nach dem Verfahrenshandbuch wird die Projektorganisation erst nach der Phase Aus-
wahlverfahren, also erst nachdem die Architektin und die Ingenieure fir das Projekt festste-
hen, aufgezeichnet. Projektorganisation und Pflichtenheft werden vom Projektausschuss (oder
dem Steuerungsausschuss) genehmigt. Im Projektpflichtenheft werden die Rollen bestimmt
mit den zugehorigen Kompetenzen, Aufgaben und Pflichten.
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Bei den hier beschriebenen Projekten ist es sinnvoll bereits ab Beginn eine ordentliche Pro-
jektorganisation ins Leben zu rufen.

Da diese Projekte sehr politisch sind, ist es sinnvoll mit einem Steuerungsausschuss zu funk-
tionieren. Im Steuerungsausschuss sitzen in Zirich, je nach Projekt, max. 4 Stadtréte (bezie-
hungsweise einer weniger als in der Exekutive sind, damit nicht ein Schattenstadtrat geschaf-
fen wird). Den Vorsitz sollte der VVorstehende des Hochbaudepartementes haben, weil es sich
letztlich um Bauprojekte handelt und im Hochbaudepartement nebst Stadtplanung das meiste
Projektleitungsknowhow zur Verfiigung steht.

Die Sanierung des Kongresshauses ist mit Steuerungsausschuss, Projektausschuss und Pro-
jektteam organisiert, wie die grosseren stadtischen Bauprojekte. Das Stadion Zirich, das neue
Kongresszentrum und andere Projekte werden hingegen mit einer Taskforce organisiert. Der
Begriff kommt aus dem militarischen und bedeutet Eingreiftruppe oder Einsatztruppe, ein
Begriff, welcher in der Bauwelt vollig fremd ist, geht es hier doch darum ein komplexes Pro-
jekt mit vielen Partnern gemeinsam zu entwickeln und nicht darum, etwas zu verhindern oder
etwas zu erzwingen.

Man sollte von dem Begriff Abstand nehmen und die Projekte mit den tblichen Geféssen
organisieren.

Zirich
Gemeinderat
|
Zirich
Stadtrat

T
Ve |

Stadtratin VHB Kommunikation
Vorsitz

Stadtrat "

. Steuerungsausschuss J

* AfS: kann Sinn machen bei
Projekten, bei welchen der Standort
noch nicht klar ist, z.B
________ Kongresszentrum, oder

ATS | | Sonderbauvorschriften oder

[ Gestaltungsplan notwendig sind. AfS

wird im definierten Prozessablauf
Projektausschuss einbezogen durch das AHB

Eigentimer-
vertretung
Vorsitz

Betreibende

Bauherren-
vertretung

I
I
AHB \

Strategisch
operativ

PL Betrieb PL AHB PL Eigentiimer

Projektteam (operativ)

Nutzende

Abbildung 16: Schema Projektorganisation fiir Phase 1 bis Machbarkeit
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9.4 Kommunikation

Die Kommunikation und die Offentlichkeitsarbeit ist bei derartigen Projekten anspruchsvoll
und Erfolgsentscheidend. Ihr sollte die nétige Aufmerksamkeit geschenkt werden, indem sie
in die Projektorganisation integriert wird.
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10 Begriffsklarung

SIA Phasen des Lebenszyklus eines Geb&udes:

Phase 1: strategische Planung
Phase 2: Vorstudien

Phase 3: Projektierung
Phase 4: Ausschreibung
Phase 5: Realisierung

Phase 6: Bewirtschaftung
Projektausschuss:

Steuerungsausschuss:
Projektteam:
Taskforce:

Projektausschuss:

Bedurfnisformulierung, Losungsstrategien
Projektdefinition, Machbarkeitsstudie, Auswahlverfahren
Vorprojekt, Bauprojekt, Bewilligungsverfahren
Ausschreibung, Offertvergleich, Vergabeantrag
Ausfuhrungsprojekt, Ausfiihrung, Inbetriebnahme / Ab-
schluss

Betrieb, Erhaltung

Gremium unter Federfiihrung des/der Eigentimervertete-
rin in der SIA Phase 1

strategisches Entscheidgremium wahrend der gesamten
Phase der Projektentwicklung

operatives Team unter Federfuhrung der bauherrenvertre-
tung

militarischer Begriff der Eingreiftruppe oder Einsatzgrup-
pe bedeutet.

Gremium unter Federfiihrung der Bauherrenvertretung ab
Phase Planerwahl, beziehungsweise Architekturwettbe-
werb
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Anhang 1. Auszug aus dem Protokoll des Stadtrates (2009). 1314. Kongresshaus und
Tonhalle Ziiruch, Einsetzung eines Planungsausschusses flr bauliche und be-
triebliche Massnahmen in der Ubergangszeit (bis zum Betrieb eines neuen
Kongresszentrums), Auftragsbeschrieb und Gewéahrung eines Darlehens fur
die Planungsarbeiten

Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 30. September 2009

IDG-Status: nicht 6ffentlich

1314, Kongresshaus und Tonhalle Ziirich, Einsetzung cines Pla-
nungsausschusses fiir bauliche und betriebliche Massnahmen in der
Uberpangszeit (bis zum Betrieb eines neuen Kongresszentrums),
Auftragsbeschrieb und Gewiihrung eines Darlehens fiir die Pla-
nungsarbeiten.

1. Zweck der Vorlage

Das Kongresshaus am General-Guisan-Quai wird nach dem Nein
der Stadtziircher Stimmberechtigten vom 1. Juni 2008 zum Erwerb
eines Grundstiickes, der das Neubauprojekt von Rafael Moneo
ermdglicht hiitte, noch etliche Jahre fiir den Kongresshausbetrieb zur
Verfliigung stehen.

Die Kongresshaus-Stiftung Ziirich als Besitzerin von Tonhalle und
Kongresshaus hat die Renovationsarbeiten in den letzten sieben Jah-
ren mit Blick auf den Neubau auf ein Minimum beschriinkt. Bis das
neue Kongresszentrum stehen wird, werden mindestens sechs bis
" acht Jahre oder gar tiber zehn Jahre vergehen. Das heisst, das jelzige
Kongresshaus ist fiir diese Ubergangszeit fit zu machen. Fiir die
denkmalgeschiitzte Tonhalle milssen dringlichst die immer wieder
verschobenen Verbesserungen in Angriff genommen werden.

Um die richtigen baulichen Massnahmen fiir diese Ubergangszeit zu
treffen, setzt der Stadtrat einen achtképfigen Planungsausschuss ein,
der mit einem knapp gefassten Auftrag ausgeriistet wird und fiir die
Planungsarbeiten einen Kredit von 2 Mio. Franken (Kostendach) zur
Verfiigung hat.

2. Ausgangslage

Das jetzige Areal samt Kongresshaus und Tonhalle gehort der Kon-
gresshaus-Stiftung Ziirich, welche mit Blick auf die Landeausstel-
lung 1939 gegriindet wurde. Im Stiftungsvertrag vom 7. August/
6.September1937 ist der Zweck der Kongresshaus-Stiftung (bis 1975
Stiftung Tonhalle und Kongressgebiiude) wie folgt umschricben:

§ 1 Die Stadt Ziirich und die Tonhallegesellschaft in Ziirich errichten gemein-
schafllich eine Stiftung, die den Namen tréigl: Tonhalle- und Kongressgebiiude,
selbstindige Stiftung.

§2 Zweck der Stiftung ist die Erstellung und der Betrieb eines Tonhalle- und
Kongressgebéudes am Alpenquai (heute General-Guisan-Quai).

Fitr den Bau des Kongresshauses (1937 bis 1939) wurden die Ziircher
Architekten Max Ernst Haefeli, Werner Moser und Rudolf Steiger
verpflichtet. Das bestehende als Trocadero bekannte Tonhalle-
Gebiiude wurde fiir den neuen Bau weitestgehend geopfert. Stehen
gelassen wurde nur jener ‘Teil, der die beiden historischen Musiksiile
enthiilt (erbaut in den 90er-Jahren des 19. Jahrhunderts durch die
Wiener Architekten Ferdinand Fellner und Hermann Gottlieb Hel-
mer). Das Kongresshaus wurde am 5. Mai 1939 erffnet.

Ein grésserer Eingriff am Kongresshaus geschah in den 80er-Jahren.
Die Stimmeberechtigten hatten am 25, Januar 1981 einem unver-
zinslichen grundpfandgesicherten Darlehen von 39,5 Mio. Franken
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(einschliesslich Projektierungskosten von Fr. 970 000.-) klar zuge-
stimmt, Als eher ungliicklich erwies sich die Idee, auf den Garten-
saal einen weiteren Saal, den Panoramasaal, zu stellen, was die Aus-
sicht auf See und Berge versperrt. Immerhin hat der zusétzliche von
vielen ungeliebte Saal das Raumangebot deutlich verbessert, Die
Projektausfiihrung dauerte mehrere Jahre; sic wurde vom Atelier
ww und der Generalunternehmung Goéhner AG besorgt. Im Sep-
tember 1985 waren die Arbeiten abgeschlossen. Bereits 1984 zeigte
sich, dass die vorgesehene Bausumme von 39,5 Mio. Franken tiber-
haupt nicht ausreichen wilrde. Es entstanden schliesslich Mehrkosten
von 22 Mio. Franken, dazu kamen noch 8,9 Mio. Franken Teuerung,
d.h., die Sanierung kam am Ende auf insgesamt 70,39 Mio. Franken
(statt 39,5 Mio. Franken) zu stchen. Die Mehrkosten (ohne Teue-
rung) von 22 Mio. Franken gingen zulasten der Kongresshaus-Stif-
tung.

Um das zu verkraften wurde noch im Jahre 1984 die Betriebsgesell-
schaft Kongresshaus Ziirich AG gegriindet, welche Mieterin bei der
Kongresshaus-Stiftung ist (der aktuelle verlingerte Vertrag dauert
bis 2014). Trotz unsicherer Zukunft und dem Problem, bald einmal
keine Rdume mehr anbieten und vermieten zu kénnen (Kongresse
werden langfristig geplant), hat die Betriebsgesellschaft in den letz-
ten Jahren gute bis sehr gute Ergebnisse erzielt. Im sehr guten
Geschiftsjahr 2007 konnte der Umsatz gegenilber dem Vorjahr um
Fr. 666 000.— auf 19,7 Mio. Franken gesteigert werden. Auch im letz-
ten Jahr (2008) gelang mit 18,993 Mio. Franken Umsatz ein sehr
beachtliches Ergebnis.

Zwischen 1994 und 2002 hat die Kongresshaus-Stiftung knapp
14 Mio. Franken fir Erneuerungen und gut 9 Mio. Franken fiir den
Unterhalt aufgewendet. Zwischen 2003 und 2007 wurden weitere
rund 10 Mio. Franken in den Unterhalt der Tonhalle und des Kon-
gresshauses investiert,

Dass Erneuerungsbedarf vorhanden ist, ist nicht bestritlen. Jahr fur
Jahr wurde mit Blick auf das neue Kongresszentrum nur das absolut
Notwendige vorgekehrt - fast immer wihrend der Sommerpause. So
erhielt der grosse Tonhalle-Saal z.B. im Sommer 2006 neue Stithle
und einen ncuen Boden - nach intensiven und sorgfiltigen
Abkliirungen beziiglich Akustik. Klar ist auch, dass die Tonhalle z. B.
dringendst bessere Probe- und Garderoberiume bendtigt.

Nach dem Nein der Ziircher Stimmberechtigten am 1. Juni 2008 zum
Landkauf, der das Kongresszentrum-Projekt von Rafael Moneo
ermiglicht hitte, sind diverse Ideen [ir das bestehende Kongress-
haus Offentlich gemacht worden. So wurde das Projekt «Musikhaus»
vorgestellt, es ist die Rede von einem Museum flir zeitgendssische
Kunst. Ein Gemeinderat schlug vor, das Kongresshaus als Rathaus zu
nutzen, und die Kongresshaus-Stiftung brachte die Idee ein, das jet-
zige Kongresshaus weiter fiir kleine Kongresse mit klarem Profil zu
nutzen,

Der Stadtrat selber ist weiterhin {iberzeugt, dass Ztirich ein Kon-
gresszentrum braucht. Er hat darum die Planung flir ein neues Kon-
gresszentrum neu gestartel. Als erstes wird derzeit ein Standort eva-
luiert, als zweites dann die konkrete Planung an die Hand genom-
men. Einer der Standorte ist das Kasernenareal, zu dessen Bepla-
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nung der Kanton als Besitzer griines Licht gegeben hat. Im Gesprich
sind weiter das Geroldareal beim Bahnhof Hardbriicke sowie — auch
auf Wunsch des Parlaments — ein Standort am See (Hafen Enge).

3. Planungsausschuss: Aoftrag und Zusammensetzung

Die Schilderung der Ausgangslage macht deutlich, dass das jetzige
Kongresshaus noch etliche Jahre seinen Zweck zu erfiillen hat, kann
es doch bis zur Ertifnung des neuen Kongresszentrums noch eine
grosse Weile dauern. Entsprechend macht es Sinn, neben der Planung
des neuen Kongresszentrums per sofort die Ubergangszeit im jetzi-
gen Kongresshaus zu planen. Es gilt, einen Planungsausschuss zu
bestimmen, der rasch die baulichen und auch die betrieblichen
Massnahmen fiir die Ubergangszeit vorbereiten soll.

Der Planungsausschuss hat folgende Leitplanken zu beachten:

— Der Ausschuss kann auf die von der Baukommission der Kon-
gresshaus-Stiftung erstellten Variantenstudien «Retrofit» und
«Retrofit?s» aqufbauen,

— Kongresshaus und Tonhalle miissen so optimiert werden, dass
Zirich auch in den Ubergangsjahren Platz flir Kongresse und wei-
tere Veranstaltungen anbieten kann.

— Die baulichen und betrieblichen Vorschidge fir das Kongresshaus
sollten so sein, dass damit klinftige Nutzungen nicht priijudiziert
werden,

Dem Planungsausschuss sollen zum einen Personen angehéren, die
das Kongresshaus gut kennen und in den jetzigen Strukturen vertre-
ten sind, und es sollen zum andern Personen dazugehdtren, welche die
Stadt vertreten bzw, mit den Fragen des Denkmalschutzes vertraut
sind. Vorgeschlagen sind die folgenden acht Personen:

— Alfons Sonderegger, Departementssekretiir im Finanzdeparte-
mentf, stiidtischer Delegierter im Stiftungsrat der Kongresshaus-
Stiftung (Vorsitz);

— Peter Baumgartner, stellvertretender kantonaler Denkmalpfle-
ger;

— Norbert Bolinger, Direktor des Kongresshauses (Betriebsgesell-
schaft);

— Claudia Depuoz, Stiftungsratsprisidentin der Kongresshaus-Stif-
tung Ziirich;

- Mark Henauer, Prisident der Baukommission der Kongresshaus-
Stiftung;

— Wiebke Raosler, Direktorin des Amtes ftir Hochbauten (AHB) der
Stadt Ziirich;

— Brigit Wehrli, Dircktorin von Stadtentwicklung Ziirich (Prisidial-
departement);

— Elmar Weingarten, Intendant der Tonhalle Ziirich.

4. Planungskredit

Am 24, Miirz 2004 hat der Stadtrat der Kongresshaus-Stiftung ein
niederverzinsliches Darlehen von 2 Mio. Franken fitr dringend not-
wendige Sanierungsarbeiten wihrend der Ubergangszeit (bis zum
Bau eines neuen Kongresszentrums) gewihrt (SIRB Nr, 527/2004).
Dieses Darlehen wurde von der Stiftung bislang nicht beansprucht,
weil der Planungsprozess rings um das neue Kongresszentrum (Pro-
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jekt Moneo, Landkauf) dazu flihrte, dass gewisse Sanierungsarbeiten
entweder verschoben oder anders finanziert wurden, die Neube-
stuhlung des Tonhallesaals z. B. wesentlich via Sponsoring und Spen-
den.

Aufgrund des Neins der Stimmberechtigten zum Landkauf (1. Juni
2008), welcher das Projekt von Rafael Moneo ermoglicht hitte, liess
der Stiftungsrat der Kongresshaus-Stiftung — auch auf Geheiss des
Stadtrates - von der eigenen Baukommission zwei Sanierungssze-
narien (Retrofit und Retrofit?'®*) erarbeiten, dic dem Stadtrat vor-
liegen. Diese Studien kénnen dem Planungsausschuss als Basis fiir
seine Arbeiten dienen. Withrend die reine Instandhaltung und
Instandsetzung (Retrofit) mit rund 35 Mio. Franken veranschlagt
wird, kommt die Ausweitung des Raumangebots mit eventuellen
Zusatzbauten (Retrofit?™¢) auf rund 74 Mio. Franken zu stehen.

Fiir die konkreten Planungsarbeiten des Projektausschusses diirfte
das von der Stiftung nicht beanspruchte Darlehen von 2 Mio. Fran-
ken geniigen. Der Zweck des Darlehens, das am 24. Mérz 2004 vom
Stadtrat bewilligt worden ist, soll von den «dringend notwendigen
Sanierungsarbeiten» auf die «dringend notwendige Sanierungspla-
nung» umgepolt werden, d. h., die Zweckbestimmung ist zu findern.

Auf den im Einvernehmen mit der Stadtprisidentin und der Vorste-
herin des Hochbaudepartements gestellten Antrag des Vorstehers
des Finanzdepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Fiir die Planung von baulichen und betrieblichen Massnahmen
fiir Kongresshaus und Tonhalle in der Ubergangszeit {(bis zur
Eroffnung des neuen Kongresszentrums) wird ein Planungsaus-
schuss mit den folgenden acht Mitgliedern eingesetzt:

— Alfons Sonderegger, Departementssekretéir im Finanzdeparte-
ment, stidtischer Delegierter im Stiftungsrat der Kongress-
haus-Stiftung (Vorsitz);

— Peter Baumgartner, stellvertretender kantonaler Denkmal-
pfleger;

~ Norbert Bolinger, Direktor des Kongresshauses (Betricbsge-
sellschaft);

~ Claudia Depuoz, Stiftungsratsprisidentin der Kongresshaus-
Stiftung Ziirich;

— Mark Henauer, Prisident der Baukommission der Kongress-
haus-Stiftung;

- Wiebke Rosler, Direktorin des Amtes fiir Hochbauten (AHB)
der Stadt Ziirich;

— Brigit Wehrli, Direktorin von Stadtentwicklung Ziirich (Prisi-
dialdepartement);

— Elmar Weingarten, Intendant der Tonhalle Ziirich.

Der Planungsausschuss kann auf den Sanierungsstudien der Bau-
kommission der Kongresshaus-Stiftung (Retrofit und RetrofitP'"s)
aufbaunen. Die baulichen und betrieblichen Vorschlige fiir das
Kongresshaus sind so auszurichten, dass sie kiinftige Nutzungen
weder prijudizieren noch verhindern.

2. Das vom Stadtrat mit StRB Nr. 527/2004 vom 24. Mrz 2004 bewil-
ligte niederverzinsliche Darlehen von 2 Mio. Franken wird mit der
neuen Zweckbestimmung «dringend notwendige Sanierungspla-
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nung» als Planungskredit fiir dic geméss Erwigungen anstehen-
den Arbeiten gewihrt, Die Auszahlung erfolgt nach Planungs-
fortschritt.

3. Die Finanzverwaltung wird eingeladen, im Einvernehmen mit
dem Planungsausschuss und der Kongresshaus-Stiftung, den ent-
sprechenden Darlehensvertrag abzuschliessen.

4. Mitteilung an die Stadtprisidentin, die Vorstehenden des Finanz-
sowie des Hochbaudepartements, die iibrigen Mitglieder des
Stadtrates, den Stadtschreiber, den Rechtskonsulenten, die Stadt-
entwicklung, die Finanzverwaltung (Vermdgensverwaltung), das
Amt fiir Hochbauten und die acht Mitglieder des Planungsaus-
schusses.

Fiir getreuen Auszug
der Stadtschreiber
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Anhang 2: Résumé der GDI-Studie (undatiert)

G DI GOTTLIEB DUTTWEILER
INSTITUTE

Résumé der GDI-Studie
Zukunft des Kongresses: Wie wir morgen tagen werden

Die Chancen sind intakt: die des Kongresswesens, des Standorts Zirich und auch
des bestehenden Kongresshauses am See. Entscheidend fiir den Erfolg sind
unternehmerisches Denken, politischer Wille und eine klare, strategische
Positionierung. Diese entsteht nicht «von alleine» und hiangt vom Kontext ab.

Das Interesse an der Zukunft des Zurcher Kongresswesens ist sehr gross, verschiedene
Gruppen melden ihre Anspriche an. Um sich weiterentwickeln zu konnen, brauchen die
zahlreichen in das Zurcher Kongresswesen involvierten Akteure klare Perspektiven, an
denen sie sich langerfristig orientieren konnen. Ohne erkennbare ubergeordnete Strategie
werden Investitionen verzégert, verschlechtert sich die Qualitat der Infrastruktur, wenden
sich gute Kunden ab und leidet das Image von Zurich als Kongressstadt.

Die Grundlagenstudie «Zukunft des Kongresses: Wie wir morgen tagen werden», die das
GDI Gottlieb Duttweiler Institute im Auftrag der Kongresshaus-Stiftung Zdarich erstellt hat,
soll hier eine Entscheidungsbasis liefern — nicht in erster Linie mit einer Evaluation des
bestehenden Hauses am See, sondern vor allem mit einem Blick aufs Gesamte.

Kongresse haben Zukunft

In der Kongressindustrie gab es in den vergangenen Jahrzehnten weltweit relativ wenig
Innovation, und die Motive fur das Zusammenkommen haben sich kaum verandert. Die
Analyse des GDI zeigt, dass die Menschen auch in den kommenden 20 Jahren
Kongresse besuchen wollen. Weil persénliche Treffen ein wichtiges Mittel zur
Vertrauensbildung sind, werden sie bei wachsenden wirtschaftlichen und politischen
Unsicherheiten bedeutender.

Die Nutzung wird wichtiger als die Architektur

Neue Kommunikationstechnologien und -maoglichkeiten (Webcasts, Foren, Social Media)
werden den Kongress in den kommenden zehn bis 20 Jahren nicht ersetzen, sondern
erganzen und erweitern. Der «inoffizielle» Pausen- und Netzwerkteil gewinnt an
Bedeutung. Dadurch verschiebt sich die Macht tendenziell von den Veranstalterinnen zum
Publikum. Das Image eines Ortes entsteht durch seine Events und seine Gaste. Wo der
Mix von Menschen, Ideen und Inhalten stimmt («Software»), ist die Hulle («Hardware»)
zweitrangig.

Konsumentinnen wiinschen Vielfalt

Im Zuge des Megatrends zur Individualisierung miussen Angebote zunehmend auf die
Bediirfnisse jedes und jeder Einzelnen zugeschnitten werden; Beispiele wie customized
Turnschuhe oder Autos belegen dies. Kleine Marktsegmente gewinnen an Bedeutung, die
Zeit der reinen Massenangebote ist vortber. Diese Entwicklung gilt nicht nur far die
Konsumgutermarkte, auch das Unterhaltungs-, Bildungs- und Freizeitangebot diversifiziert
sich zunehmend, weil der Wunsch der Konsumentinnen nach Abwechslung grosser wird.

GDI Gottlieb Duttweiler Institute
Langhaldenstrasse 21 = P.0.Box 531 = CH-8803 Ruschlikon/Zurich = Fon +41 447246111 = Fax +41 44 724 6262 = www.gdi.ch
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Eine klare Positionierung ist entscheidend

Der internationale Markt fur Meeting-, Kongress- und Event-Locations wird wachsen und
sich weiter ausdifferenzieren. Der Standortwettbewerb wird zunehmen, auch national und
selbst innerhalb von Zarich. Wer in diesem Markt Erfolg haben will, braucht eine klare
Identitat und unternehmerisches Denken, muss sein Programm aktiv mitgestalten; ein
Image entsteht nicht von alleine. Zur strategischen Positionierungsarbeit gehort es, die
eigene ldentitat zielgerichtet mit den richtigen, langfristigen Partnern tber Inhalte und
passende Signature-Events mit internationaler Ausstrahlung aufzubauen. Solche
Schlussel-Veranstaltungen (wie beispielsweise das WEF fur Davos oder die ART fur
Basel) und selektiv definierte Nutzergruppen mussen als Attraktoren fungieren, die
weitere Nutzer anziehen. Kompromisse lassen sich schlecht verkaufen.

Ziirich hat Potenzial

Zurich besitzt ungenutztes Potenzial. Wenn sich die Stadt als Kongressstandort etablieren
will, stehen die Chancen gut: Die allgemeine Nachfrage wéchst, die Lage ist
ausgezeichnet, die Position in samtlichen Stadte-Rankings ebenfalls. Entscheidend far
das Gelingen ist — auch hier — der klare, gemeinsame Wille zum Erfolg.

Zurich hat Platz fur mehr als nur ein Kongresszentrum: Heterogene Nutzergruppen
verlangen nach einem heterogenen Angebot. Auch bei Ausstellungen und Museen oder
im Bildungswesen starkt Vielfalt den Standort. Wichtig ist aber die Komplementaritat der
Optionen: Neben einem neuen, grossen und topmodernen Zentrum haben vor allem
«nischig» positionierte Orte Chancen. Der Erfolg des Zurcher «Kaufleuten»
beispielsweise zeigt sehr schdn, wie man zur In-Location werden und neue Markte
aufbauen kann, wenn man die Bedurfnisse der Kunden richtig erkennt und die
entsprechenden Angebote schafft — selbst mit einer in die Jahre gekommenen
Bausubstanz.

Positionierungen sind immer abhéngig vom Umfeld: Wenn dieses sich wandelt (weil z. B.
ein weiterer Ort hinzukommt), entsteht eine neue Marktkonstellation mit neuen Chancen.
Konstant bleiben jedoch die Parameter der Positionierung. Die GDI-Studie beschreibt die
relevanten Dimensionen, wie sie auch in Expertengesprachen bestatigt wurden, in einer
Matrix mit folgenden Achsen: Vanity — Convenience; Masse — Nische; Content —
Vermietung; Mehrzweck — Spezialisierung; klassischer Kongress — «Unkonferenzy;
Revitalisierung — Neubau; 6ffentlich/non-profit — privat/for-profit (vgl. Grafik unten).

Mé&gliche Zukunfts-Szenarien fiir das bestehende Kongresshaus

Verglichen mit dem langen Weg bis zu einem neuen Kongresszentrum sind die Nutzung
und der Inhalt einer bestehenden Kongress-Statte flexibler bestimmbar und kénnen
schneller neuen Bedurfnissen angepasst werden. Auf der Basis ihrer
Positionierungsmatrix skizziert die GDI-Studie fur das heutige Kongresshaus beim
Burkliplatz exemplarisch zwei mégliche Szenarien. Deren Plausibilitat wurde mit
Expertinnen verifiziert, sie stellen je einen gangbaren Weg dar. Daruber hinaus erlaubt die
Matrix natarlich auch weitere Strategien.

GDI Gottlieb Duttweiler Institute
Langhaldenstrasse 21 = P.0.Box 531 = CH-8803 Ruschlikon/Zurich = Fon +41 447246111 = Fax +41 44 724 62 62 = www.gdi.ch
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privat, profit Masse

Neubau Content

7

/ Mehrzweck

P

Unkonferenz

Spezlalisierung Klassischer Kongress

Vermietung Revitalisierung

Nische offentlich, nonprofit

Convenience

Szenario «Boutique»

In ihrem ersten Szenario beschreibt die GDI-Studie die Chancen des Kongresshauses als
unkonventioneller Liebhaberort fur ausgewahlte und hochkaratige Anlasse. Entscheidend
sind die positionalen Vorteile wie etwa der Seeanstoss, die Zentrumslage oder die
Geschichte. Die Architektur-lkone von Haefeli, Moser, Steiger wirde mit sanften
Anpassungen und dank aktiver Vernetzung in der Kulturwirtschaft zu einem
Begegnungsort fur die «kreative Klasse», fur «die Jungen und die Coolen». Als
atmosphaérischer Treffpunkt wirde der Ort mit einem innovativen Gastro-Angebot dem
Umstand Rechnung tragen, dass Pausen bei Veranstaltungen immer wichtiger werden als
die Referate. Mit Authentizitat statt Hi-Tech wirde sich der Ort von den unzahligen
gesichtslosen Convention-Centers dieser Welt ebenso abgrenzen wie vom geplanten
neuen und grossen Kongresszentrum in Zurich.

GDI Gottlieb Duttweiler Institute
Langhaldenstrasse 21 = P.0.Box 531 = CH-8803 Rischlikon/Zurich * Fon +41 447246111 = Fax +41 44724 62 62 = www.gdi

.ch
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Szenario «Klasse fiir die Masse»

Das zweite GDI-Szenario entwirft die Vision eines zentral gelegenen Mehrzweck-Ortes fur
Anlasse von regionalen Unternehmen, von Verbanden oder von Gemeinschaften wie den
zahlreichen Expats in der Region. Allen Nutzergruppen gemein ist, dass sie keinen
eigenen oder nur einen zu wenig zentralen Treffpunkt haben. Im Gegensatz zum
geplanten neuen Kongresszentrum hatte der bestehende Bau eine Ausrichtung auf
weniger prestigetrachtige oder glamourése Nutzergruppen. Als intelligent renoviertes,
aber unspektakulares Haus wirde diese Positionierung in der Mitte auf Subpremium-
Anlasse und gemischte Nutzungen abzielen mit «gut genug»-Anforderungen an die
Infrastruktur. Die Zielgruppe der vielen KMU darf dabei nicht unterschatzt werden: Der
Erfolg des Swiss Economic Forum (SEF), das sich innerhalb von wenigen Jahren mit
1200 Teilnehmern zur fuhrenden nationalen Veranstaltung fur KMU entwickelte, zeigt,
welches Potenzial in diesem breiten Segment stecki. Das zweite GDI-Szenario ermoglicht
denn auch eine Aufwertung der KMU-Anlasse, die aus oft namen- und gesichtslosen
Hotel- und Gemeindesalen ins Zentrum von Zarich geholt und dort privilegiert behandelt
wirden.

Schliisselfaktor Live-Erlebnis

Ob «Boutique» oder «Klasse fur die Masse»: In jedem Fall wirden sich die
Nutzergruppen sehr heterogen zusammensetzen; viele verschiedene Menschen, mit
unterschiedlichen Interessen, die fir unterschiedliche Zwecke und zu unterschiedlichen
Zeiten zusammenkommen. Das bringt Leben ins Haus, und mehr Frequenz generiert
mehr Kontakte, mehr Gespréche und damit mehr Nachfrage. Dieses Live-Erlebnis wird
darum bei jeder Positionierung zu einem Schlussel zum Erfolg.

Kontakte:

Fragen zur Studie: Fragen zur Kongresshaus-Stiftung:
Alain Egli Claudia Depuoz

PR & Communications Prasidentin

GDI Gottlieb Duttweiler Institute Kongresshaus-Stiftung Zurich
Langhaldenstrasse 21 c/o UTO AG, Versicherungsagentur, Postfach
P.O.Box 8230

8803 Ruschlikon / Zurich 8036 Zurich

Tel. +41 44 724 6278 Tel. +41 43 322 17 05

Mob. +41 79 634 58 35 Mob. +41 79 280 22 45
alain.egli@gdi.ch claudia.depuoz@kongresshaus-stiftung-

zuerich.ch

GDI Gottlieb Duttweiler Institute
Langhaldenstrasse 21 = P.0.Box 531 = CH-8803 Ruschlikon/Zurich = Fon +41 44724 6111 = Fax +41 44724 62 62 = www.gdi.ch
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16 Selbstandigkeitserklarung

Ich erklare hiermit, dass ich diese Arbeit selbststdndig verfasst und keine anderen als die an-
gegebenen Hilfsmittel benutzt habe. Alle Stellen, die wortlich oder sinngemass aus Quellen
entnommen wurden, habe ich als solche kenntlich gemacht. Mir ist bekannt, dass andernfalls
der Senat geméss dem Gesetz Uiber die Universitat zum Entzug des auf Grund dieser Arbeit
verliehenen Titels berechtigt ist.

Zurich den 30.11.2012 Wiebke Rosler Hafliger
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