Stadt Ziirich GR Nr. 2017/465

Stadtrat

Auszug aus dem Protokoll des Stadtrats von Ziirich

vom 17. Januar 2018

24,

Dringliche Schriftliche Anfrage von Andreas Kirstein und 36 Mitunterzeichnenden
betreffend Wettbewerb fiir die Erweiterung des Hauptsitzes von Energie 360°,
Hintergriinde zum Entscheid fiir den Erweiterungsbau und fiir die Ausschreibung des
Auftrags

Am 20. Dezember 2017 reichten Gemeinderat Andreas Kirstein (AL) und 36 Mitunterzeich-
nende die Dringliche Schriftliche Anfrage, GR Nr. 2017/465, ein:

Mit Datum vom 1. Dezember 2017 hat die Stadt Ziirich im Kantonalen Amtsblatt und auf der Plattform Simap einen Wett-
bewerb fiir die Erweiterung des Hauptsitzes von Energie 360° ausgeschrieben. Gemass Ausschreibung plant Energie
360, auf ihrem Grundstiick an der Aargauerstrasse 182 in Zirich-Altstetten einen Erweiterungsbau fir zusatzliche Bu-
ronutzung zu realisieren. Am Hauptsitz sollen immer gemass Ausschreibungstext zukiinftig rund 370 Arbeitsplatze zur
Verfligung stehen. Die projektierten Baumassnahmen sollen die betrieblichen Anforderungen und den Bedarf an Raum

sichern wie auch langfristige Entwicklungsmdglichkeiten auf dem Grundstiick gewahrleisten. Die geschatzten Zielerstel-
lungskosten betragen rund 32.1 Millionen Franken (BKP 1-9, inkl. 8% MWST).

Wir bitten den Stadtrat um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Wann und von wem ist der Entscheid getroffen worden, diesen Erweiterungsbau zu realisieren bzw. den Studien-
auftrag dazu auszuschreiben? Bitte um Zustellung der entsprechenden Beschlisse.

2. Wieso wird der Auftrag ausgeschrieben? Ware nicht eine Gesamtplanung der Raumbediirfnisse und der Standorte
der Unternehmen, die zum Stadtzircher Energieportfolio gehdren, zielfiihrender gewesen (Raumstrategie ewz,
Energie 360°, allenfalls Fernwarme und weitere Unternehmen bzw. Dienstabteilungen)?

3. Auf welche Standorte verteilt sich heute Energie 360°? Bitte um Zustellung einer Liste von Standorten mit genauer
Angabe der jeweiligen Arbeitsplatze.

4. Welche Uberlegungen veranlassen Energie 360°, ihren Hauptsitz zu erweitern? Bitte um Zustellung der entspre-
chenden Entscheidungsunterlagen.

5. Am 26.10.2016 wurde das Postulat zur Erstellung eines ,Berichts Uber die institutionelle Neuordnung der stadti-
schen Energieproduzenten, Energieverteiler und ihrer Netzstrukturen® iberwiesen. Welche Abhangigkeit bzw. Pra-
judizierung wesentlicher Berichtsinhalte ergeben sich aus Sicht des Stadtrats durch die geplante Erweiterung des
Hauptsitzes von Energie 360°?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Zu Frage 1 («<Wann und von wem ist der Entscheid getroffen worden, diesen Erweiterungsbau zu reali-
sieren bzw. den Studienauftrag dazu auszuschreiben? Bitte um Zustellung der entsprechenden Be-

schliisse.»):

Im Herbst 2015 wurde die Phase «Projektinitiierung» inklusive einer detaillierten Markt- und
Standortanalyse durchgefihrt. Anhand der Ergebnisse dieser Projektinitierungsphase wurde
eine Machbarkeitsstudie zur weiteren Scharfung der Umsetzungsmdglichkeiten in Auftrag ge-
geben. Am 4. Juli 2016 genehmigte der Verwaltungsrat den Projektierungskredit von zwei Mil-
lionen Franken fir den Studienauftrag fur ein Projekt mit einer Investitionshéhe von maximal
37 Millionen Franken. Nach der Durchfiihrung des Studienauftrags soll eine separate, formelle
Freigabe des Projekts (Genehmigung des Ausfuhrungskredits) durch den Verwaltungsrat er-
folgen (vgl. beigelegter Antrag und Bericht an den Verwaltungsrat).

Zu Frage 2 («Wieso wird der Auftrag ausgeschrieben? Wire nicht eine Gesamtplanung der Raumbediirf-
nisse und der Standorte der Unternehmen, die zum Stadtziircher Energieporfolio gehoren, zielfiihrender
gewesen (Raumstrategie ewz, Energie 360°, allenfalls Fernwarme und weitere Unternehmen bzw. Dienstab-

teilungen)?»):

Die Energie 360° hatim Rahmen der Transformationsstrategie neue Geschaftsfelder — Biogas,
Energie-Contracting, Pellets, Gas- und Elektro-Mobilitdt — aufgebaut. Damit verbunden ist
auch eine Zunahme der Mitarbeitenden bzw. der bendtigten Arbeitsplatze. Der heutige Ge-
schaftssitz an der Aargauerstrasse 182 stosst dabei zunehmend an Kapazitatsgrenzen. Im
Sinne einer vorausschauenden Planung hat die Energie 360° verschiedene Optionen geprift



und sich schliesslich fir die Planung eines Erweiterungsbaus entschieden. Eine unterneh-
mensubergreifende Koordination hat sich dabei nicht aufgedrangt, da auch das ewz im be-
nachbarten Herdern-Areal an der Pfingstweidstrasse Uber keine Reserven verfugt, sondern
selbst eine Erweiterung des Standorts plant (vgl. dazu Weisung vom 16. Dezember 2015:
Elektrizitdtswerk, Instandsetzung und Optimierung ewz-Areal Herdern, Pfingstweidstrasse 85,
Erhéhung Projektierungskredit [GR Nr. 2015/404]). Eine Koordination mit ERZ Fernwarme
drangt sich aufgrund der geografischen Distanz nicht auf.

Zu Frage 3 («Auf welche Standorte verteilt sich heute Energie 360°? Bitte um Zustellung einer Liste von
Standorten mit genauer Angabe der jeweiligen Arbeitsplatze»):

Der Hauptsitz der Energie 360° befindet sich an der Aargauerstrasse 182, 8010 Zirich. An
diesem Standort sind rund 220 Mitarbeitende von Energie 360° tatig. Energie 360° besitzt
weitere Liegenschaften in Schlieren und Meilen. An diesen Standorten befinden sich jedoch
keine eigenen Arbeitsplatze der Energie 360°, die Liegenschaften sind vermietet. Ein einzelner
Arbeitsplatz befindet sich bei der Wasserversorgung in Adliswil, wo die Energie 360° einge-
mietet ist.

Zu Frage 4 («Welche Uberlegungen veranlassen Energie 360°, ihren Hauptsitz zu erweitern? Bitte um
Zustellung der entsprechenden Entscheidungsgrundlageny):

Die bestehende Flache am Hauptsitz wurde bereits verdichtet oder durch Umnutzung erwei-
tert, um die bendtigten Arbeitsplatze zu schaffen. Aufgrund der Entwicklung neuer Geschéfts-
felder im Rahmen der Transformationsstrategie und der positiven Unternehmensentwicklung
wird jedoch erwartet, dass neue, zusatzliche Biroflachen an der Aargauerstrasse 182 bengtigt
werden. In spatestens zwei bis drei Jahren kann der Bedarf an Arbeitsflache nicht mehr ge-
deckt werden.

Gleichzeitig bietet sich die Chance, die aktuellen Buroraumlichkeiten den zukinftigen Beduirf-
nissen von Energie 360° anzupassen und durch den Gewinn von Flexibilitdt und Synergieef-
fekten das Agieren des Unternehmens am Markt positiv zu unterstitzen.

Die entstehende Buroflache soll fir den Eigenbedarf genutzt werden, gleichzeitig aber auch
ein gewisses Mass an Flexibilitéat bieten (z. B. Einzug von Tochterunternehmen). Wichtiger
Bestandteil des Nutzungskonzepts und ein zentraler Aspekt des Studienauftrags ist die Fremd-
vermietung von Geschossflache nach Mdglichkeit und Bedarf. Der Erweiterungsbau soll der
Energie 360° die Moglichkeit bieten, auch weiterhin alle Bereiche «unter einem Dach» zu ver-
einen.

Zu Frage 5 («Am 26. Oktober 2016 wurde das Postulat zur Erstellung eines ,,Berichts iiber die institutio-
nelle Neuordnung der stadtischen Energieproduzenten, Energieverteiler und ihrer Netzstrukturen“ liber-
wiesen. Welche Abhangigkeiten bzw. Prajudizierungen wesentlicher Berichtsinhalte ergeben sich aus Sicht

des Stadtrats durch die geplante Erweiterung des Hauptsitzes von Energie 360°?»):

Der vom Postulat geforderte Bericht liegt zurzeit erst im Entwurf vor. Es wird sich zeigen, wel-
che strategischen Schlussfolgerungen der Stadtrat und der Gemeinderat aus dieser Analyse
ziehen und in der Folge auch mehrheitsfahig sein werden. Dieser Prozess wird voraussichtlich
langer dauern. Ein genereller Projektierungsstopp wirde angesichts dieser Situation die Un-
ternehmen Ubermassig und langandauernd behindern. Zumal eine Liegenschaft, die samtliche
Unternehmen beheimaten kdnnte, in der Stadt nicht verfigbar ist.

Vor dem Stadtrat
die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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Beilage zu GR Nr. 2017/465

Vom Verwaltungsrat der Energie 360° AG an
der Sitzung vom 4. Juli 2016 in der angepassten
Form genehmigt.

Der Sekretar: Martin Strebel

Verwaltungsratssitzung Nr. 148 / 4. Juli 2016
Antrag und Bericht Nr. 768

Erweiterung des Geschaftsgebaudes von Energie 360° AG
an der Aargauerstrasse 182 in Zurich

1. Antrag

Dem VR wird beantragt, einen Projektierungskredit in der Héhe von CHF 2 Mio.
fiir das Projekt fiir die Erweiterung des Geschiaftsgebaudes mit einer Investition
von maximal CHF 37 Mio. zu genehmigen und die Ausarbeitung des Detailpro-
jekts freizugeben.

Die weiteren Projektschritte werden durch den VR nach Vorliegen des Detail-
projektes freigegeben.

2. AusgangslageAufgrund des anhaltenden Bedarfs an zusatzlicher Arbeits-, Sit-
zungszimmer- und Buroflache wurden im Januar 2014 die nachfolgenden Massnah-
men identifiziert und fur eine Umsetzungsplanung in der Geschaftsleitung verabschie-
det.

Potential fur Zusatzliche Umnutzung

Verdichtung Sitzungszimmer
Umsetzung: Umsetzung:
wenige Monate 1-2 Monate

SN B B o [

Von den identifizierten Massnahmen wurden bisher deren drei erfolgreich umgesetzt
und dadurch Arbeitsplatze fur mehr Mitarbeitende geschaffen und zuséatzliche Sit-
zungsraume eingerichtet.

Zusatzlich mieten
(Lager)

Umsetzung: Umsetzung: Umsetzung:
6-12 Monate 2-6 Monate 3-5 Jahre

Die Miete von zusatzlicher Buroflache in der naheren Umgebung wurde verworfen.
Es wurden verschiedene Varianten geprift (Liegenschaft Aargauerstrasse 181; GGA
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West). Diese Varianten haben gezeigt, dass diese wesentliche Nachteile fur die Zu-
sammenarbeit aufweisen und kostenmassig keine Vorteile bringen.

Von den identifizierten Massnahmen wurde in den letzten 12 Monaten das Thema
Erweiterungsbau ausgearbeitet, was Gegenstand dieses VR-Antrages ist.

Zielsetzung des Erweiterungsbaus

Entwicklung des Bedarfs an Biiroflache ab 2018/2019

Die bestehende Flache am Hauptsitz wurde bereits verdichtet oder durch Umnutzung
erweitert, um die benétigten Arbeitsplatze zu schaffen. In spatestens 2-3 Jahren kann
der Bedarf an Arbeitsflache nicht mehr gedeckt werden. Aufgrund der positiven Un-
ternehmensentwicklung und der potenziellen Ausweitung der Geschéaftstatigkeit auf
neue Bereiche wird jedoch erwartet, dass per 2018/2019 neue, zusatzliche Burofla-
chen an der Aargauerstrasse 182 bendtigen werden.

Gleichzeitig bietet sich die Chance, die aktuelle Birolandschaft den zukinftigen Be-
dirfnissen von Energie 360° AG anzupassen und durch den Gewinn von Flexibilitat
und Synergieeffekten unser Agieren am Markt positiv zu unterstitzen.

Die entstehende Buroflache soll fur den Eigenbedarf genutzt werden. Gleichzeitig soll
aber auch ein grosses Mass an Flexibilitdt geboten werden z.B. fur den Einzug von
Beteiligungsgesellschaften oder Tochterunternehmen (z.B. Open Energy Platform).

Der Erweiterungsbau soll Energie 360° die Mdglichkeit bieten, auch weiterhin alle Be-
reiche «unter einem Dach» zu vereinen. Dieser Aspekt ist fir die kommenden Jahre
und im Hinblick auf die Offnung und Liberalisierung des Gasmarkts von zentraler Be-
deutung.

Bestandteil des Nutzungskonzepts ist die Fremdvermietung von Geschossflache
nach Moglichkeit und Bedarf. Das in der Machbarkeitsstudie erarbeitete Konzept bie-
tet hierfur die notwendige Flexibilitat in der Raumeinteilung (siehe auch Kapitel 4.)

Erweiterte Zielsetzung des Erweiterungsbaus

Die Virtualisierung des Alltags, erweiterte Kommunikationsbedirfnisse und neueste
Erkenntnisse aus der Arbeitspsychologie haben unsere Arbeitswelt von Grund auf
verandert. Aufgrund dieser Tatsachen und der veranderten Marktbedingungen bietet
der Erweiterungsbau die Gelegenheit, sich mit einem durchdachten und auf zukinf-
tige Bedurfnisse ausgerichteten Nutzungskonzept kommenden Anforderungen ge-
recht zu werden.

Bei der Bauumsetzung streben wir, neben der reinen Erweiterung von Buroflache,
eine ideale Balance zwischen Okonomie, Okologie und Asthetik an. Zentrale Frage-
stellungen, wie die Forderung der Kommunikation zwischen den Bereichen oder Ar-
beitsplatzzufriedenheit, sind von elementarer Bedeutung fir eine bedirfnisorientierte
Umsetzung des Bauvorhabens.
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Bisheriger Projektverlauf

Energie 360° ist selbst professioneller Bauherr und verflgt intern Gber diverse Kom-
petenzen zur Abwicklung eines Bauvorhabens. Die Firma «Amstein + Walthert» hat
uns in der Funktion eines Bauherrenberaters fiir die Projektinitierung und Machbar-
keitsstudie unterstitzt.

Im Herbst 2015 wurde die Phase «Projektinitierung» inklusive einer detaillierten
Markt- und Standortanalyse durchgeflhrt. Anhand der Ergebnisse der Projektinitiie-
rung (Statusbericht an den VR vom 19.10.2015) wurde eine Machbarkeitsstudie zur
weiteren Scharfung der Umsetzungsmadglichkeiten in Auftrag gegeben. Diese wurde
Mitte April 2016 abgeschlossen.

2015 2016
Meilenstein Aug Sep Okt Nov Dez Jan Feb Mrz Apr Mai Jun Jul
Phase Projektinitierung
Phase Machbarkeitsstudie
Entscheid GL
Entscheid VR |

Abbildung 1: Zeitschiene Projektverlauf

Mit der Projektinitiierung und der Machbarkeitsstudie wurden die Grundlagen erarbei-
tet, damit nach dem VR-Entscheid die Detailplanung des Erweiterungsgebdudes und
die Umsetzung starten kann.

Ergebnisse der Projektinitiierung

Zusammenfassend hat die Projektinitiierung folgende Erkenntnisse ergeben:

e Das Grundstiick ermdglicht eine substantielle Erweiterung der Flache zur Nut-
zung als Buro- und Gewerbeflache.

e Es bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Abhangigkeit von Bliro- zu Ge-
werbeflache, was die zuséatzliche Flache fur einen Erweiterungsbau beein-
flusst.

o Es gibt verschiedene interessante Ansatze, den Bedarf an Flache zu decken
(z.B. Ertichtigung des Bestandsbaus, Realisation eines Erweiterungsbaus mit
oder ohne Fremdvermietungsanteil).

e Fur die Entwicklung von Energie 360° AG stellt ein Erweiterungsbau mit offe-
nem Konzept ein wichtiger Erfolgsfaktor dar.

e Die Fremdvermietung von Buroflache kann aufgrund der aktuellen Marktge-
gebenheiten eine Herausforderung darstellen.

Insbesondere die geméss einer Studie von Wiiest und Partner zu erwartenden Uber-
kapazitaten im Jahr 2019 mit tiefem Quadratmeterpreis von CHF 220 pro Jahr fir
einen Edelrohausbau hat die Frage aufgeworfen, ob dieses Projekt erfolgreich reali-
siert werden kann. Diese Unsicherheiten konnten nur durch die Durchfiihrung einer
Machbarkeitsstudie geklart werden.
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Die Geschéftsleitung von Energie 360° hat anhand der Ergebnisse der Projektinitiie-
rung im Oktober 2015 bewilligt, als nachsten Schritt eine Machbarkeitsstudie zu ver-
anlassen und auf dieser Basis die Umsetzungsoptionen und Finanzierung zu konkre-
tisieren.

Ergebnisse der Machbarkeitsstudie

Zur Erarbeitung dieser Machbarkeitsstudie wurde ein Generalplaner im Einladungs-
verfahren ausgeschrieben (Entscheid zu Gunsten Burckhardt + Partner AG Ende De-
zember 2015). Wahrend der Machbarkeitsstudie wurden seitens des Generalplaner-
Teams verschiedene Varianten hinsichtlich einer moglichen Ertlchtigung oder Erwei-
terung erarbeitet. Von den ausgearbeiteten Varianten sticht die Variante 2.0 aufgrund
der folgenden Aspekte heraus (siehe Kapitel 4 hinsichtlich der grafischen Darstellung
von Variante 2.0):

e Eigennutzungs- und Fremdnutzungsanteil I1asst sich ohne grossere bauliche
Massnahmen flexibel einteilen

e Erweiterung um 140 — 220 Arbeitsplatze (je nach Anteil Fremdvermietung)

e «Zukunftssicherheit» hinsichtlich Platzbedarf

o Flexibilitat in der Raumnutzung und Moglichkeit der Fremdvermietung

o Aufwertung des Standorts und der bestehenden Liegenschaft durch o&ffentli-
ches Bistro mit Aussennutzung, Entstehung eines Marktplatzes, offenem und
kundenorientiertem Empfang etc.

Die nicht weiter verfolgten Varianten der Ertichtigung/Erweiterung sind zusammen-
fassend im Anhang aufgefihrt.

Verantwortlichkeit und Tragerschaft fir Realisierung.

Es wurden auch verschiedene Ansatze geprift, die Umsetzung sowie die Trager-
schaft fur diese Infrastruktur an Dritte zu Gbertragen (bis hin zu Konzepten wie ,Sale
and Lease-back").

Da Energie 360° im weiteren Sinne auch im Umfeld von Gebaudeentwicklung und —
betrieb tatig ist und in diesem Gebiet grundsatzlich noch Wachstumspotential besteht,
wurde bewusst entschieden, dass die Umsetzung und die Tragerschaft bei Energie
360° bleiben soll.

Projektbeschrieb nach Variante 2.0

Aussenansicht

Der Bestandsbau wird durch einen zusatzlichen Flligel auf der West-Seite des Ge-
baudes erweitert. Durch die raffinierte Verbindung der beiden Gebaudeteile entsteht
eine Einheit, welche von aussen wie auch von innen als solche wahrgenommen wird.
Ein weiterer Vorteil dieser Anordnung sind der attraktive und vor Witterung und Larm
geschutzte Innenhof im Zentrum der Buroflachen und der hohe Tageslichtanteil der
Biroarbeitsplatze. Die Anzahl der Geschosse bleibt beim Erweiterungsbau gleich wie
beim Bestandsbau.
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Abbildung 2: Aussenansicht Variante 2.0

Zusatzliche Flache bei Variante 2.0

Durch den Erweiterungsbau stehen uns 5190 m2 neue Flache zur Verfligung. Davon
kénnen 4‘000 m2 als Buroflache genutzt werden. Die zusatzlich geschaffene Gewer-
beflache wird grosstenteils fur den Marktplatz, das erweiterte Bistro und den neu ge-
stalteten Eingangsbereich genutzt (siehe auch Abbildung 4, Grundriss Variante 2.0
Erdgeschoss).

NGF NGF NGF
Bestandsgebaude Erweiterungsbau  Total

Anteil Gewerbeflache 3'039 1223 4'262
Anteil Biroflache Energie 360° 2214 3'967 6'181
Anteil Blroflache fremdvermietet 1'279 0 1'279
Nettogeschossflache NGF Total m2 6'532 5190 11'722

Grundriss Variante 2.0 (2. Obergeschoss)

Der Grundriss der Variante 2.0 zeichnet sich durch seine optimale Nutzung des vor-
handenen Raums und der Flexibilitat hinsichtlich Flachenzuteilung puncto Fremdver-
mietung aus. Neben dem Bereich, welcher bereits zur Fremdvermietung bestimmt ist,
(siehe rote Markierung) kann bei Bedarf und ohne gréssere bauliche Massnahmen
weitere Flache an Dritte zugewiesen werden (siehe gelb gestrichelte Markierung).

Das Konzept der offenen Blrolandschaft schafft neue Moéglichkeiten der Kommuni-
kation und der bereichslbergreifenden Zusammenarbeit. Dem Wunsch nach unge-
stortem Arbeiten wird in Form von Rickzugsmoglichkeiten (z.B. kleinere Sitzungs-
zimmer flr 1-2 Personen) Rechnung getragen.
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I:l Flache Fremdvermietung

Flache mogliche zusitzliche Fremdvermietung (bei Bedarf)

Abbildung 3: Grundriss Variante 2.0, 2. Obergeschoss

4.4 Grundriss Variante 2.0 (Erdgeschoss)

Kunden, Geschaftspartner, Mitarbeiter und sonstige Besucher von Energie 360° AG
werden zukinftig in einem offenen, hellen und freundlichen Eingangsbereich empfan-
gen. In der Verlangerung des Empfangsbereichs befindet sich die Markthalle, welche
fur interne Veranstaltungen, fur Anlasse mit Kunden oder als zusatzliche Kommuni-
kationszone genutzt werden kann.

In Verbindung mit dem Erweiterungsbau wird eine erweiterte Nutzung der Aussenfla-

che realisiert und kann von den Mitarbeitern der Energie 360° unter anderem als Er-
holungsraum genutzt werden.
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Abbildung 4: Grundriss Variante 2.0, Erdgeschoss; inklusive Bistro und Aussenbereich

4.5 Finanzielle Kennzahlen
4.5.1 Investitionskosten

Die Investitionskosten fur Variante 2.0 belaufen sich aufgrund der Machbarkeitsstudie
auf CHF 35,275 Mio. Darin enthalten sind nebst den Kosten fur den reinen Neubau
auf die Ertlichtigung des Bestandsbaus in mittlere Ausbautiefe (Austausch und Ersatz
der aktuellen HLK-Anlage und Rickbau der Trennwande im Burobereich).

Fuar die weiteren Arbeiten wird dem VR ein Gesamtbetrag von CHF 37 Mio. beantragt.
Darin enthalten ist eine Reserve von 5% gegenuber der Machbarkeitsstudie.
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4.5.2 Verzinsung

Die Verzinsung wurde in der Kalkulation der Kennzahlen mit 1% WACC angesetzt.
Somit sind wir hinsichtlich der Fremdvermietung und dem daraus resultierenden
Fremdvermietungspreis pro m2 wettbewerbsfahig. Zudem besteht ein Upside-Poten-
zial hinsichtlich der Erholung der Zinsmarkte und der daraus resultierenden hoheren
Mietzinseinnahmen.

453 Jahrliche Kosten

Die aktuellen Jahreskosten (netto) flir den Bestandsbau belaufen sich auf rund
CHF 1,4 Mio. und decken die Unterhaltskosten, Abschreibungen sowie die Verzin-
sung. Die Erweiterung nach Variante 2.0 bedeutet eine Erh6hung der Jahreskosten

um CHF 1,5 Mio.
Erweiterungsbau Erweiterungsbau
Variante 2.0 Variante 2.0
} gl Ohne Fremdvermietung Mit Fremdvermietung

Investition 25'296’878 32'896'878 (*) 35’275’000 35’275’000
Nettogeschossflache in m2 6’532 6'532 4’595 4’595
Nettogeschossflache total 6’532 6'532 11’127 9’848
Ar.\zahl Arbeitsplatze 200 200 220 340
(Eigennutzung)
(Fremdvermietungs)-Ertrag 0 0 0 319’813

Zusatzliche Jahreskosten
(Unterhalt, Zins, 0 227'240 1’515’481 1’515’481
Abschreibungen)

Netto Jahreskosten gesamt

411" 1e2g1 1’976’ '607’
{Hauptsitz plus Varlante) 1'411'377 1'638'617 2'926'858 2607045

Kosten pro m2 216 251 263 234

(*) Summe der Investitionskosten des Bestandsbaus von CHF 257296°878 zuziiglich der Kosten fir die HLK Erneuerung von
CHF 7'600'000 gemass Machbarkeitsstudie.

454  Kosten pro Arbeitsplatz

Ein Vergleich der Kosten pro Arbeitsplatz zeigt, dass die Kosten bei einem Erweite-
rungsbau nur unwesentlich héher sind als die Kosten des bestehenden Hauptsitzes.

Durch einen Erweiterungsbau wird aber das Gebaude insgesamt (bestehende Kuba-
tur mit Erweiterungsbau) aufgewertet und an die aktuellen Bedurfnisse angepasst.

4.5.5 Risiko einer fehlenden Fremdvermietung

Fir die Fremdvermietung wird ein Quadratmeterpreis von CHF 250 pro Jahr fir den
Vollausbau angenommen. Ausgehend von der durch die Firma Wiest und Partner
erhobenen Zahlen entspricht dies einem Zuschlag von CHF 30 auf den Edelrohaus-
bau, was sehr moderat ist. Dies scheint aus heutiger Sicht ein realistischer Preis zu
sein, zu welchem diese Buroflachen vermietbar sein sollten.

Sollte das Zinsgeflige steigen, wirde sich dies positiv auf den Mietpreis auswirken.

Mittel- und langerfristig ist eher von steigenden Mietzinsen auszugehen, was die At-
traktivitat eines Erweiterungsbaus noch erhohen wurde.
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456 Nachste Projektschritte (Ausschreibung Vorprojekt)

 Tatigkeit Termin
Ausschreibung Vorprojekt im 6ffentlichen Ver-  September 2016 — Januar 2017
fahren (inkl. Publikation, Praqualifikation, Sub-
mission und Anbieterauswahl)

Planung Bauprojekt Februar 2017 — Juli 2017
Bau und Projektrealisation August 2017 — November 2019
Bezug Erweiterungsbau Ende 2019

Wahrend der Ausschreibungsphase fallen Kosten in der Hohe von CHF 170K fir Bau-
herrenberatungsdienstleistungen und die Erarbeitung eines Nutzungs- und Sicher-
heitskonzepts an. Die Phase Planung Bauprojekt wird mit rund CHF 1,5 Mio. fur Pla-
ner Leistungen budgetiert. Dieser Kostenblock ist im Gesamtbetrag von CHF 37 Mio.
bereits inkludiert. Die Kosten fur den eigentlichen Bau und die Projektrealisation fallen
fortlaufend geméass BKP Detailplanung an.

5. Antrag an den VR und weiteres Vorgehen

Nach der Freigabe des Gesamtprojektes durch den VR erfolgt die Ausarbeitung des
Detailprojekts (Vorprojekt).

Die Ausarbeitung des Detailprojekts erfolgt entweder durch eine Ausschreibung oder
einen Projektwettbewerb. Das Amt fir Hochbau der Stadt Zirich favorisiert einen Pro-
jektwettbewerb. Energie 360° dagegen wirde eine Ausschreibung bevorzugen.
Grundsatzlich kdnnen beide Ansatze erfolgreich sein. Bei einem Projektwettbewerb
werden ca. 9 Monate mehr bendtigt und es fallen zusatzliche Kosten in der Hohe von
rund CHF 500K fir die Organisation, die Jury, das Preisgericht und die Preissumme
fur die Gewinner des Wettbewerbs an.

Beim Vorliegen des Detailprojekts wird dieses dem VR vorgestellt und durch ihn far
die Umsetzung freigegeben.

22. Juni 2016
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Anhang
I. Nicht weiter bearbeitete Varianten der Ertiichtigung, respektive der Erweiterung

Zentraler Bestandteil der Machbarkeitsstudie war die Ausarbeitung verschiedener Varianten
der Ertlchtigung des Bestandsbaus (in verschiedenen Eingriffstiefen) und einer mdglichen
Erweiterung des Gebaudes.

Ertiichtigung

o Variante 3a (geringe Eingriffstiefe): Diese Variante stellt eine Art ,Pinselrenovierung® dar
und beinhaltet hauptsachlich die Verbesserung des thermischen Raumklimas durch den
Einbau einer neuen HLK-Anlage (Heizung-LUftung-Klima).

o Kostenschatzung: CHF 7,6 Mio.

e Variante 3b (mittlere Eingriffstiefe): Aufbauend auf Variante 3a wiirde bei der Variante 3b
durch den Ruckbau der Trennwande im Flur eine offene Burolandschaft und somit Flache
fur zusatzliche 30 Arbeitsplatze entstehen.

o Kostenschatzung: CHF 11,9 Mio.

e Variante 3c (tiefe Eingriffstiefe): Nebst den baulichen Massnahmen von Variante 3a und
3b wirde bei der Variante 3c der Innenhof ausgebaut und in Buroflache umgewandelt wer-
den. In dieser Variante liesse sich im Vergleich zum heutigen Standort Flache fur rund 60
neue Arbeitsplatze schaffen.

o Kostenschatzung CHF 14,5 Mio.

2 ° >

VARIANTE 3a VARIANTE 3b VARIANTE 3¢

Fazit Ertiichtigung:

Durch den Umstand, dass in allen drei Varianten nur wenige bis gar keine neuen Buroarbeits-
platze geschaffen werden, erhdhen sich die Kosten pro m2 und Arbeitsplatz im Vergleich zum
heutigen Geschaftshaus markant. Zusatzlich besteht gerade bei Variante 3c keine Moglichkeit
mehr zur Schaffung von zusatzlichen Arbeitsplatzen, da samtlicher zur Verfligung stehender
Raum komplett ausgenutzt ist. Die Varianten 3a, 3b und 3c erlauben auch keine Aufwertung
des Standorts durch z.B. eine zentrale Begegnungszone, Markthalle 0.A.

Erweiterung

Als Alternative zu Variante 2.0 (Details siehe Kapitel) wurde vom Generalplaner-Team zusatz-
lich die Variante 2.1 erarbeitet.
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Fazit Variante 2.1:

Variante 2.1 wurde nicht weiterverfolgt, da gegenulber Variante 2.0 gewisse bauliche Nachteile
bestehen (z.B. exponierte Orientierung der Terrasse im 1. OG) und auch keine wesentlichen
Einsparungen erzielt werden konnen.
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