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Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Ziirich an den Gemeinderat

vom 14. April 2021

Griin Stadt Ziirich, Quartiere Albisrieden/Altstetten, Koch-Areal, Neubau
Quartierpark mit Instandsetzung Kohlenlagerhalle, Ubertragung von
Grundstiicken vom Finanz- ins Verwaltungsvermoégen, Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

2013 erwarb die Stadt das Koch-Areal von der UBS AG fur rund 70 Millionen Franken. Mit
dem Kauf beabsichtigte der Stadtrat auf dem Grundstiick gemeinnitzige Wohnungen, ei-
nen offentlich zuganglichen Park sowie ein Gewerbehaus zu erstellen. In den nachsten
Jahren sollen rund 325 preisglinstige Wohnungen, grossziigige Flachen fiir das Gewerbe
und ein rund 12 000 m? grosser, 6ffentlich zuganglicher Quartierpark entstehen. Der ge-
meinnltzige Wohnungsbau und das Gewerbehaus werden durch private Bautragerschaf-
ten realisiert. Diese Bautragerschaften arbeiten ihre Projekte mit den aus den Projektwett-
bewerben hervorgegangenen Planungsteams aus.

Um die Freiraumversorgung der stark wachsenden Bevolkerung zu gewahrleisten, wird ein
Quartierpark erstellt. Fiir den Bau eines Quartierparks auf dem Koch-Areal und fir die In-
standsetzung und den Teilersatz der schutzwirdigen Kohlenlagerhalle belaufen sich die
Erstellungskosten auf Fr. 15 807 438.— (Kostengenauigkeit +15 Prozent). Hinzu kommen
Fr. 7 075 562.— fir die Ubertragung der betreffenden Grundstiicke vom Finanz- ins Verwal-
tungsvermogen. Einschliesslich Reserven wird dem Gemeinderat zuhanden der Stimmbe-
rechtigten ein Objektkredit von Fr. 22 883 000.— beantragt.

Um den Projektwettbewerb fur den Quartierpark durchfuhren zu kénnen, bewilligte der
Stadtrat 2017 eine erste Projektierungskredittranche von Fr. 1 074 000.— (Stadtratsbe-
schluss [STRB] Nr. 798/2017). Zur Ausarbeitung des Bauprojekts mit Kostenvoranschlag
erhohte der Stadtrat den Projektierungskredit um Fr. 816 000.— auf Fr. 1 890 000.— (STRB
Nr. 999/2020). Die Kosten sind in dem beantragten Objektkredit enthalten.

2. Ausgangslage Entwicklung Koch-Areal

Der Stadtrat hat das Koch-Areal im Jahr 2013 mit der Absicht erworben, das in Art. 29uater
Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) verankerte Drittelsziel zum Ausbau des preisgunsti-
gen Wohnungs- und Gewerbeangebots in der Stadt zu erreichen. Mit Umsetzung der ge-
planten Projekte entstehen in den nachsten Jahren auf dem ehemaligen Industrieareal ein
gemischt genutzter und lebendiger Quartierteil; mit rund 325 preisgtinstigen Wohnungen
far 900 Menschen und grossziigigen Flachen fiir das Gewerbe. Der rund 12 000 m? grosse,
offentlich zugangliche Quartierpark mit der im «Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung» aufgefihrten Kohlenlagerhalle deckt den
durch die neuen Uberbauungen entstehenden Bedarf an éffentlichem Freiraum. Er bietet
der Quartierbevélkerung eine Erholungszone und einen Treffpunkt.

Das Koch-Areal ist ein 29 521 m? grosses ehemaliges Industriegelande in den Quartieren
Albisrieden/Altstetten, die Grundstiicke Kat.-Nrn. AR5422 und AL8734 umfassend. Die
Stadt hat das Areal im Dezember 2013 fir rund 70 Millionen Franken von der UBS AG
erworben. Anschliessend wurden im Rahmen von stadtebaulichen Machbarkeitsstudien die
baulichen Potenziale des Areals geprift und die Grundlagen fir die Arealentwicklung ge-
schaffen. Im September 2017 haben die Allgemeine Baugenossenschaft Zurich (ABZ) (Teil-
gebiet B) sowie die Bau- und Wohnbaugenossenschaft Kraftwerk1 (KW1) (Teilgebiet C)



den Zuschlag der Stadt fur die Realisierung der gemeinnitzigen Wohnungen und die Im-
mobilienentwicklerin Senn Resources AG (Teilgebiet A) den Zuschlag fur den Bau des Ge-
werbehauses erhalten. Der Quartierpark wird durch Griin Stadt Zirich (GSZ) realisiert. Die
vier Bautragerschaften haben eine gemeinsame Vision: Es soll ein lebendiges «Koch-Quar-
tier» mit neuen Formen der Kooperation und des Austauschs unter Einbezug des umge-
benden Quartiers entstehen.

Im Sommer 2018 starteten — nach Zustimmung der Zircher Stimmbevdlkerung zur stadti-
schen Vorlage «Gemeinnutziger Wohnungsbau auf dem Koch-Areal» und der gleichzeiti-
gen Ablehnung der Volksinitiative «Wohnen und Leben auf dem Koch-Areal» — die Archi-
tekturwettbewerbe. Diese wurden in Form von vier parallelen, selektiven Wettbewerbsver-
fahren durchgeflihrt. Folgende Projekte gingen als Sieger aus den Verfahren hervor: auf
dem Baufeld A (Gewerbehaus) «BLAUREGEN» der ARGE Kaferstein & Meister AG und
Murat Ekinci Architekt, Zurich; auf dem Baufeld B (gemeinnitziger Wohnungsbau mit Ge-
werbenutzung) «MOERAKI» von Enzmann Fischer Architekten, Zurich; auf dem Baufeld C
(gemeinnitziger Wohnungsbau mit Gewerbenutzung) «SALE CON FRITAS» von Studio
Trachsler Hoffmann, Zirich, und das Projekt « WILD AT HEART» von Krebs und Herde
Landschaftsarchitekten, Winterthur, fir den Quartierpark.

Basierend auf den Siegerprojekten haben die Bautragerschaften ihre Projekte unter Einbe-
zug von privaten und stadtischen Fachexpertinnen und -experten sowie einem partizipati-
ven Verfahren weiterentwickelt und aufeinander abgestimmt. Dabei wurden die Projekte
insbesondere betreffend den Themen Nutzungen und Gebaudehdhen, Erschliessung und
Parkierung, Freiraum, Nutzungskonzept Kohlelagerhalle sowie Stadtklima koordiniert und
optimiert.

Damit die geplanten Nutzungen — insbesondere Wohnen — zukiinftig mdglich sind, ist eine
Teilrevision der Bau- und Zonenordnung nétig (STRB Nr. 348/2021). Diese schafft im Zo-
nenplan die entsprechende Grundlage. Daneben ist ein privater Gestaltungsplan aufgrund
des geplanten Hochhauses und der erforderlichen Ausnutzung fiir alle geplanten Gebaude
notwendig (STRB Nr. 349/2021). Neben den planungsrechtlichen Massnahmen werden
dem Gemeinderat die Baurechtsvertrage der Stadt mit den drei Bautragerschaften Senn
IFA AG, Allgemeine Baugenossenschaft Zurich und Bau- und Wohngenossenschaft Kraft-
werk1 (STRB Nr. 356/2021) sowie der Objektkredit fur den Quartierpark zur Genehmigung
vorgelegt.
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Abb. 1: Ubersichtsplan Koch-AreéI
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3. Ausgangslage Baufeld Quartierpark

Das Koch-Areal liegt an der Quartiergrenze von Altstetten und Albisrieden, es wird von der
Flur-, Fliela- und Rautistrasse begrenzt. In direkter Nachbarschaft im Norden befindet sich
das Technik- und Dienstleistungszentrum «Flur Std» der UBS AG.

Das Areal ist in vier Teilperimeter bzw. Baufelder aufgeteilt. Die Teilgebiete A, B und C
umfassen die Neubauten fir Wohnen und Gewerbe mit Gebaudeerschliessung und Notzu-
fahrten. Das Baufeld des Quartierparks umfasst rund 12 000 m? Flache.
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Abb. 2: Ubersichtsplan Perimeter Quartierpark (QP) sowie Baufelder A, B, C

Der Quartierpark bildet die klnftige griine Mitte des Koch-Areals. Er ist wichtiger Teil der
Freiraumversorgung fir die Bevolkerung in den Quartieren Albisrieden und Altstetten. Das
aus dem Wettbewerb fir den Quartierpark hervorgegangene Siegerprojekt « WILD AT HE-
ART» des Planerteams Krebs und Herde GmbH, Landschaftsarchitekten BSLA sieht eine
grosszugige offene Koch-Wiese mit Baumbestand, einen naturnah gestalteten «jardin sau-
vage» und die einstige Kohlenlagerhalle als Uberdachten Freiraum vor.

Die ehemals als Kohlenlager genutzte Halle mit einer Gesamtflache von 2700 m? ist samt
der dazugehdrigen Gleisinfrastruktur ein wertvoller und seltener Bauzeuge der stadtebauli-
chen Entwicklungsgeschichte von Albisrieden und dessen Industriegeschichte sowie ein
wichtiger bautypologischer und konstruktionsgeschichtlicher Zeuge gemass § 203 Abs. 2
Planungs- und Baugesetz (PBG, LS 700.1).

3.1 Dialogphase und areallibergreifender Freiraum

Im Rahmen der Wettbewerbsvorbereitung haben die drei privaten Bautragerschaften (Senn
Resources AG, ABZ, KW1) und GSZ zusammen mit der Eigentimervertretung der Stadt
entschieden, zeitgleich vier separate Wettbewerbe mit anschliessender Dialogphase durch-
zuftihren. Ziel der Dialogphase war es, die vier Siegerprojekte aufeinander abzustimmen.
Dabei ging es insbesondere um den Ubergang zwischen Quartierpark und dem Aussen-
raum der privaten Bautréagerschaften. Ein zusatzlich erarbeitetes areallbergreifendes Frei-
raumkonzept stellt diese Koordination sicher. Die Projektierung und die Realisierung der
Aussenraume des Gewerbehauses (Baufeld A) sowie des gemeinnitzigen Wohnungsbaus
(Baufelder B und C) erfolgen durch die entsprechenden Bautragerschaften. Fur die unter-
einander abzustimmenden Themen wurde ein Gremium mit Beteiligung von Vertreterinnen
und Vertretern aller Baufelder geschaffen. Die Qualitatssicherung der Schnittstellen erfolgt
dadurch koordiniert tGber alle Projektphasen. Insbesondere betrifft dies Themenfelder wie
die Umsetzung der Gestaltungsleitlinien tber die Parzellengrenzen hinweg, das Entwasse-
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rungskonzept mit Kanalisation, ein Verkehrskonzept fiir das ganze Areal, sowie die Koordi-
nation der Entsorgung des belasteten Baugrunds, der Abbrucharbeiten fir Gebaude in den
Grenzbereichen sowie die Festlegung von Infrastruktur- und Ausstattungselementen.

3.2 Freiraum- und Nutzungskonzept

Das Freiraumkonzept schafft eine baufeldibergreifende Freiraumgestaltung und Arealiden-
titat fir die Aussenraume. Vereinbart wurden tUbergeordnete Festlegungen zu Leitmateria-
lien, Bepflanzung, Arealerschliessung, Ubergéngen und Versickerungsstrategien. Einer-
seits ist das Konzept Grundlage fur die Ausarbeitung des privaten Gestaltungsplans ande-
rerseits massgebend fur die Weiterbearbeitung des Quartierparks und die Projektierung der
Aussenraume auf den drei Baufeldern. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Gestal-
tungsplans fir die drei Baufelder und der Zonierungsvorlage stellten sich Fragen zur zu-
kinftigen Hallennutzung. Um diese zu klaren, wurde in Zusammenarbeit mit den Bautra-
gerschaften und Vertreterinnen und Vertretern aus dem Quartier und der Stadtverwaltung
ein Nutzungs- und Betriebskonzept erstellt (siehe Kapitel 4.4).

4. Vorprojekt Quartierpark und Kohlenlagerhalle
4.1 Quartierpark

Der rund 12 000 m? grosse Quartierpark wird zu einem wichtigen Freiraum im Quartier, der
sowohl die Nutzungs- und Erholungsanspriiche der Quartierbevolkerung als auch die Be-
durfnisse der unmittelbar an den Park anstossenden zukunftigen Bewohnerinnen und Be-
wohner integriert. Die gewerblich-industrielle und wechselvolle Vergangenheit des Koch-
Areals soll ablesbar bleiben. Der Park umfasst visuell auch die ebenerdigen, parkseitigen
Freiraume der Gebaude. Die Grundstlicksgrenzen sollen nicht ablesbar sein. Ziel ist es,
dass die Uberbauung der drei Baufelder und der Quartierpark als kohérentes Ganzes wahr-
genommen werden. Der Quartierpark und die Aussenrdume der Gebaude gehen ineinan-
der uber, werden aber von den jeweiligen Bautragerschaften separat projektiert und reali-
siert.

Der Quartierpark nimmt die raumlichen Ausrichtungen der Kohlenlagerhalle und der beste-
henden Gleisanlagen auf. Quer dazu liegt die Koch-Wiese als weitgehend offen gehaltener
Raum. Beidseits der Kohlenlagerhalle entstehen naturnahe Flachen mit vielfaltigen Klein-
strukturen, der sogenannte «jardin sauvage». Von den drei Strassenseiten Rautistrasse,
Flurstrasse und Fluelastrasse entstehen Zu- und Durchgange. Das Erschliessungskonzept
sieht eine hohe Durchlassigkeit fir den Fuss- und Veloverkehr vor.
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Abb. 3: Ubersmhtsplan Quartlerpark mit Kohlenlagerhalle

Die grosszligige Koch-Wiese mit Esplanade und Baumrahmen definiert die belebte Park-
mitte. Als «demokratische» Grinflache ist die Koch-Wiese der Volksparkidee entlehnt und
erlaubt vielfaltigen Gebrauch. Gerahmt von grosskronigen Parkbaumen werden sonnige
und schattige Aufenthaltsbereiche entstehen.

Eine direkte Wegverbindung durch das Areal verlauft entlang den Baufeldern A und B (vgl.
Abb. 3). Sie wird als grosszugige Esplanade ausgebildet und ist sowohl Fuss- und Radweg,
sowie Aufenthaltsort, als auch Feuerwehrzufahrt und Vorzone zu den 6ffentlichen Erdge-
schossflachen der angrenzenden Gebaude. Die Esplanade liegt auf der besonnten Seite
der Koch-Wiese, ist mit Sitzgelegenheiten und einer Beleuchtung ausgestattet und bietet
eine Zone fur Aufenthalt und Spiel. Sie wird durch die Bautragerschaften der Baufelder A
und B realisiert.

Der wildnishafte «jardin sauvage» umrahmt die Kohlenlagerhalle und bindet das grosse
Hallengebaude in den Park ein. In einem dicht bepflanzten und 6kologisch wertvollen Na-
turraum entstehen Aufenthaltsorte und Spielinseln. Die Industriegleise und informellen
Wegspuren binden die Nachbarparzellen an und ermdglichen vielféltige Durchgange. Der
«jardin sauvage» leistet einen massgebenden Beitrag an den dkologischen Ausgleich auf
dem Koch-Areal. Die Parzellen Kat.-Nr. AL8663 und AR5422 sind im Inventar der kommu-
nalen Natur- und Landschaftsschutzobjekte  (KSO-30.21) aufgefiuhrt.  Mit
STRB Nr. 797/2017 wurde auf eine Unterschutzstellung verzichtet, jedoch die Schaffung
Okologisch wertvoller Flachen gefordert.

Die im Park bestimmenden Materialien sind aus der gewerblich-industriellen Arealge-
schichte und den vorhandenen Spuren abgeleitet. Sie sind einfach, robust und roh gehal-
ten. Die Belage sind auf stadtklimatisch gunstige Eigenschaften wie Sickerfahigkeit und
hohes Riickstrahlvermdgen ausgelegt. Teilweise sollen Betonabbruch und Dachziegel im
«jardin sauvage» fur Ausstattungen wiederverwendet werden.
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Die Aufenthaltsorte werden mit klassischen Parkbanken und Variationen von Sitzelementen
ausgestattet. Naturorientierte Spielangebote und Strukturen fiir alle Altersgruppen, wie z. B.
Kletterfelsen aus Betonbruch, Sandflachen, Wassersenken und veranderbare Holzstruktu-
ren, regen die Phantasie und Kreativitat an und fordern die soziale Interaktion. Die Halle
bietet die Moglichkeit ein witterungsgeschitztes Spielangebot zu etablieren.

Am Ubergang zur offenen Parkmitte bildet ein Wasserspiel, als leicht abgesenkte Beton-
mulde mit Sitzkante zur Koch-Wiese und platschernden Wasserdisen eine Attraktion.

4.2 Stadtklima und Regenwassermanagement

Mit seinen vielfaltigen Freiraum- und Vegetationsstrukturen wird der Quartierpark einen
wichtigen Beitrag zur Hitzeminderung des Quartiers leisten. Elemente davon sind die ge-
Zielte Beschattung durch neue grosskronige Baume und den Erhalt bestehender Baume,
die Verwendung sickerfahiger Belage, die Versickerung und Verdunstung von Dach- und
Oberflachenwasser und die Einrichtung eines Wasserbeckens. Das anfallende Regenwas-
ser soll nach Mdglichkeit vor Ort verdunsten oder versickern. Dafiir ist eine die Koch-Wiese
umlaufende Sickerrinne vorgesehen. Das Dachwasser der Kohlenlagerhalle wird einem
Sickerbecken und einem pordsen Sickergefass zugeflihrt. Das so zurlickgehaltene Wasser
wird sicht- und erlebbar gemacht. Im Bereich von Pflanzflachen wird das Wasser unterirdi-
schen Versickerungskorpern zugefihrt.

4.3 Kohlenlagerhalle

Teil des Quartierparks ist die schutzwirdige ehemalige Kohlenlagerhalle mit einer Gesamt-
flache von 2700 m?. Die Holzhalle wurde in drei Etappen gebaut. In der Mitte befindet sich
der alteste Hallenteil, der als Rundholzkonstruktion ausgefuhrt ist. Spatere Anbauten an der
Nord- und Sudseite wurden als Kantholzkonstruktionen erstellt.

Mit Beschluss Nr. 807/2017 hat der Stadtrat die Kohlenlagerhalle als wertvollen und selte-
nen Bauzeugen der stddtebaulichen Entwicklungsgeschichte von Albisrieden und dessen
Industriegeschichte sowie als wichtigen bautypologischen und konstruktionsgeschichtli-
chen Zeugen ins Inventar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte aufgenommen.
Als schutzwirdig werden die Gesamtkonstruktion als offene Halle, die Dachflachen mit
Dachreitern und Schriftzug und der Boden samt Gleisinfrastruktur erachtet.

Eine Kirzung der Halle bis auf den aus Rundholz bestehenden Hallenteil ist bei Bedarf
maoglich, sofern auf diese Weise bedeutend qualitatsvollere L6sungen ermdglicht werden.
Bei einem allfalligen Teilersatz der Halle hat der neue Hallenteil besondere Ricksicht-
nahme am Inventarobjekt zu nehmen. Nachtragliche, der urspringlichen Nutzung fremde
Um- und Anbauten dirfen zugunsten des offenen Charakters der Halle entfernt werden.

Der Zustand der zentralen Rundholzhalle ist dem Alter entsprechend gut. Das Tragwerk ist
grosstenteils im Originalzustand. Die Windaussteifung ist ungentigend und muss verstarkt
werden. Dacheindeckung, Dachabschlisse und Spenglerarbeiten miissen saniert werden.
Der slidseitige Anbau mit gleichem Konstruktionsprinzip in Kantholz wurde ungefahr 1957
erganzt und 1970 aufgrund der neu durchgehenden Rautistrasse auf die heutige Lange
verkurzt. Erist in einem guten allgemeinen Zustand. Im Dachbereich sind im Anschluss zur
Rundholzhalle Verwerfungen erkennbar. Der ndrdliche Anbau in Kantholz wurde zeitgleich
im Zusammenhang mit der Kiirzung im Suden erstellt. Das Konstruktionsprinzip ist dem
sudlichen Anbau zwar ahnlich, die einzelnen Tragelemente sind jedoch unterschiedlich
ausgefuhrt. Das Tragwerk ist insgesamt sehr heterogen. Eine massive Wand trennt den
nordlichen Anbau von der Rundholzhalle.

6/14



Auf Basis des in der vorangegangenen Dialogphase erarbeiteten Betriebs- und Nutzungs-
konzepts wurde im Vorprojekt der Umgang mit dem ndrdlichen Anbau Uberprift. Dem Sie-
gerprojekt des Konzeptwettbewerbs (Teilersatzneubau in Stahl) wurden aus Kostenlberle-
gungen zwei Alternativen gegenubergestellt (Variante Instandsetzung und Variante Um-
bau). Die Uberpriifung hat gezeigt, dass nur mit einem Teilersatzneubau das im Vorprojekt
Uberarbeitete Nutzungskonzept uneingeschrankt umgesetzt werden kann. Die nur leicht
héheren Kosten fiir einen Teilersatzneubau sprechen aufgrund der Nutzungsvorteile klar
fur diese Variante. Deshalb wird der Teilersatzneubau weiterverfolgt. Dabei werden die
Rundholzhalle und der stdliche Anbau von allen Einbauten befreit, instandgesetzt und sta-
tisch ertlchtigt. Der nordliche Anbau wie auch die Trennmauer werden abgebrochen und
durch ein Tragwerk in Stahl ersetzt. Der Neubau liegt an beiden Enden auf zwei diagonalen
Stltzenpaaren und Uberspannt den gesamten Innenraum stiitzenfrei. So entsteht im Nor-
den eine gedeckte, frei bespielbare Flache von rund 30 x 23 Metern bei rund 6-8 Metern
Hohe. Die Halle ist durch den Abbruch der Trennmauer Uber die ganze Lange durchgangig
und 6ffnet sich zur zentralen Wiese im Park. Der Hallenabschluss Sid bleibt bestehen.
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Abb. 4: Kohlenlagerhalle — Instandsetzung Siid und Mitte / Teilersatzneubau Nord

Um die Befahrbarkeit der Halle sicherzustellen und die einwirkenden Lasten aus dem be-
stehenden Tragwerk aufzunehmen, werden die Fundamente verstarkt und zum Teil er-
ganzt. Fur den Teilersatz im Norden werden neue Fundamente erstellt.

Die Verwerfungen des Daches sollen als Teil des Inventarobjekts bestehen bleiben, sofern
dadurch kein bauliches oder betriebliches Risiko entsteht. Die Tonziegel werden komplett
entfernt, gereinigt und wieder eingebaut, defekte Ziegel und Ziegellattungen werden er-
setzt. Zur Belichtung der Halle mit Tageslicht wird gepruft, ob Teile der defekten Ziegel
durch Glasziegel ersetzt werden konnten. Die Fenster der Dachreiter werden instandge-
setzt und die Dachabschliisse wie auch die gesamten Spenglerarbeiten erneuert. Durch
die Benutzung der Halle als 6ffentliches Gebaude sind ausserdem gewisse Sicherheits-
massnahmen wie eine Sturmsicherung und Schneefange am Dach notwendig. Da der Hal-
lenboden und die Geleise ebenfalls Teil des Inventarobjekts sind, ist vorgesehen, beste-
hende Vertiefungen und Unebenheiten mit reversiblen Massnahmen zu Uberbriicken, so-
dass eine durchgehende Nutzung und Befahrbarkeit gewahrleistet werden kann. Weiter
wird die Halle mit einer Grundinstallation flir Strom und einer Beleuchtung ausgestattet.

Der stutzenfreie Bereich mit seitlichem Zugang des neuen ndérdlichen Anbaus erhéht die
Nutzungsflexibilitat entscheidend. Notwendigerweise gedeckte Veranstaltungen kénnen so
in der Kohlenlagerhalle stattfinden und zusatzliche, temporare Bauten im Quartierpark ver-
mieden werden.
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Abb. 5: Visualisierung — Teilersatzneubau Halle Nord mit hoher Nutzungsflexibilitat

Die Kohlenlagerhalle ist derzeit besetzt und nur eingeschrankt zuganglich. Die Halle ist mit
diversen Einbauten versehen und der Boden ist verstellt, so dass der konstruktive Zustand
vorab nicht vollumfanglich beurteilt werden kann. Mdglicherweise mussen nach Ende der
Besetzung verschiedene Einbauten zuriickgebaut und Hinterlassenschaften entsorgt wer-
den. Ob das vom «Verein fur Selbstorganisiertes Leben» gemass Memorandum vom
18. Dezember 2013 einbezahlte Depot fiir allfallige Raumungs- und Instandsetzungskosten
von Fr. 25 000.— ausreichen wird, wird erst nach Ende der Arealbesetzung klar sein.

4.4 Betriebs- und Nutzungskonzept Kohlenlagerhalle.

Die Halle soll wie ein o6ffentlicher Platz genutzt werden kdnnen und niederschwellige, fle-
xible und vielschichtige Nutzungsangebote bieten. Mobile Installationen erméglichen Spiel
und Aufenthalt, auch bei schlechtem Wetter. Die Halle soll sowohl der unmittelbaren spon-
tanen Aneignung durch die Bevdlkerung, als auch fir die Durchfihrung von Veranstaltun-
gen, Markten und soziokulturellen Anldssen dienen.

Der Zirkus Chnopf ist seit 2013 auf dem Koch-Areal einquartiert. Rund um den Zirkus hat
sich in den letzten Jahren mit dem «Zirkusquartier» ein Kompetenzzentrum fir zeitgends-
sisches Zirkusschaffen entwickelt, dessen Bedeutung mit Trainingsangeboten, Akrobatik-
kursen und Auftritten von lokalen und internationalen Artistinnen und Artisten weit tGber die
Stadt Zirich ausstrahlt. Die Bautragerschaften des Koch-Areals wollen dem Zirkus auch in
Zukunft eine Heimat auf dem Koch-Areal bieten: Auf dem Baufeld C ist mit der «Zirkus- und
Kulturhalle» ein neues Zuhause fur das Zirkusquartier geplant. Die Stadt tragt diese Plane
mit: Dem Freiluft-Zirkus Chnopf soll kiinftig im Rahmen der Bewilligungsfahigkeit die zeit-
weise Nutzung des Hallenteils Nord als Probeblhne und flir Veranstaltungen erméglicht
werden.

Das Nutzungskonzept lasst gentigend Spielraum, um heute noch nicht bekannte Nutzende
und neu entstehende Bedurfnisse zuzulassen. Es besteht die Mdglichkeit, dass auch nach
erfolgter Bauvollendung des Quartierparks entsprechende Erganzungen und den veran-
dernden Bediirfnissen der Bevélkerung entsprechende Anderungen fiir die Spiel-, Bewe-
gungs- und Erholungsnutzung in der Halle eingerichtet werden konnen. Die Umsetzung des
Betriebs- und Nutzungskonzept erfolgt stufengerecht in den kommenden Projektierungs-
und Realisierungsphasen.
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4.5 Infrastruktur

Werkleitungen: Samtliche bestehenden Werkleitungsanschlisse in der Strasse mlissen zu-
sammen mit den Werkleitungen fir den Quartierpark neu erstellt werden. Der Park und die
Halle werden mit den notwendigen nutzungsbezogenen Stromanschliissen sowie Frisch-
und Schmutzwasseranschliissen ausgeristet. Im Bereich Fliela-strasse wird ein neuer
Trinkwasserbrunnen erstellt.

WC-Anlage: Im westlichen Teil des Parks ist ein freistehendes ZiriW C geplant. Vorgesehen
sind ein geschlechtsneutrales, multifunktionales Modul sowie ein behinderten- und fami-
liengerechtes Modul (mit Wickeltisch) und integriertem Serviceraum. Das Gebaude hat ei-
nen flinfeckigen Grundriss. Die Aussenhille wird stimmig zum Park gestaltet.

Offentliche Beleuchtung: Das Elektrizitatswerk (ewz) erstellt im Quartierpark rund um die
Koch-Wiese eine neue o6ffentliche Beleuchtung. Die Hallenbeleuchtung hingegen wird
durch GSZ erstellt. Die Halle erhalt eine Grundbeleuchtung sowie eine Effektbeleuchtung
fur die spezifischen Nutzungen.

5. Objektschutz Hochwasser

Die Hochwassergefahrdung fur das gesamte Areal wurde im Rahmen der Erarbeitung des
privaten Gestaltungsplans durch ein privates Ingenieurbtro Gberpruft. Ausgerichtet auf ein
300-jahriges Hochwasserereignis wurde das Gefahrdungspotenzial fur die Gebaude und
den Park beurteilt. Ohne Schutzmassnahmen wiirde das Areal mit ungefahr 5.3 m3 Wasser
pro Sekunde geflutet werden. Das Objektschutzkonzept zeigt neben individuellen Schutz-
massnahmen an den Gebauden eine areallibergreifende Schutzmassnahme im Quartier-
park auf: Demnach erhalten die Fliesswege des Wassers hauptsachlich durch Gelandemo-
dulationen im Park einen kontrollierten Abfluss. Die Massnahmen dazu sind eine Absen-
kung von Teilflachen des Parks bis zu 25 cm, eine Sockelmauer im Grenzbereich sowie
Niveauanpassungen im Bereich der Koch-Wiese und Esplanade. Diese Massnahmen die-
nen zur Hauptsache dem Schutz der Gebaude. Falls areallbergreifende Schutzmassnah-
men im Quartierpark umgesetzt werden, entstehen daraus Mehrkosten, die durch die Bau-
tragerschaften rlickvergutet werden.

6. Bereinigung der Schadstoffbelastungen und Riickbau bestehender
Bauten

In Koordination mit dem Bau des geplanten Quartierparks sind bestehende Gebaude
(Flurstrasse 85, Rautistrasse 22 und 24 und der Nordtrakt der Kohlenlagerhalle) vollstandig
rickzubauen und der mit Schadstoff belastete Untergrund zu bereinigen. Diese Arbeiten
erfolgen durch GSZ im Zuge des Bauvorhabens. Die ehemalige Grundeigentiimerin UBS
AG hat sich beim Verkauf des Koch-Areals an die Stadt (STRB Nr. 1139/2013) vertraglich
verpflichtet, die im Zuge von baulichen Massnahmen entstehenden, projektbedingten De-
kontaminations- und Entsorgungskosten der belasteten Bauabfalle vollumfanglich zu tra-
gen.

Aufgrund fruherer industrieller Nutzungen auf den Parzellen Kat.-Nrn. AR5422 und AL8734
sind im Untergrund verschiedene chemische und stoffliche Verschmutzungen vorhanden.
Die beiden genannten Grundstulicke sind im Kataster der belasteten Standorte des Kantons
Zurich eingetragen. Das Ausmass der Belastungen sowie eine Schatzung der Kosten fir
deren fachgerechte und vorschriftsgemasse Entsorgung wurde 2020 durch ein privates In-
genieurburo im Auftrag der UBS AG abgeklart.

Basierend auf diesen Untersuchungen ist eine Teil-Dekontamination vorgesehen. Das
heisst, es werden nur die belasteten Materialien entfernt, die durch den baubedingten Aus-
hub tangiert werden.
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Bei der Dekontamination und Entsorgung von belastetem Material muss immer damit ge-
rechnet werden, dass sich die beim Ausbau effektiv gefundenen Stoffe und Mengen im
Vergleich zu den Schatzungen verandern. Im vorliegenden Fall ist die Sondierdichte gering
und die Schadstoffuntersuchung an den Gebauden durch die bestehende Nutzung nur sehr
eingeschrankt moéglich. Auf Grund dieser Unsicherheit werden die eingestellten Ausgaben
fur die Entsorgung mit einem Risikozuschlag von rund 30 Prozent versehen.

7. Ubertragung Grundstiicksflachen

Damit der Quartierpark seiner kiinftigen Nutzung zugefiihrt werden kann, ist die Ubertra-
gung einer 11 996 m? grossen Grundstiicksflache vom Finanzvermégen von Liegenschaf-
ten Stadt Zurich ins Verwaltungsvermégen von GSZ erforderlich. Bei der zu Ubertragenden
Flache handelt es sich um Teilflachen von 2679 m? des Grundstiicks Kat.-Nr. AL8734 und
9317 m? des Grundstiicks Kat.-Nr. AR5422. Fiir die Ubertragung zum Buchwert sind ins-
gesamt rund Fr. 7 075 562.— notwendig. Der Buchwert setzt sich wie folgt zusammen:

Katasternummer Flache (m?) Zone | Buchwert (Fr.)

AL8734 2679 Freihaltezone P (FP) 267 900

AR5422 5416 Freihaltezone P (FP) 541 600

ARS5422 3 901 Industrie- und Gewerbezone Il1 (1G 111) 6 266 062

Total 11 996 7 075 562
R y = Y /7
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Abb. 6: Die zu Ubertragenden Grundstuickanteile Quartierpark, ausgewiesen nach Zonenzugehdrigkeit
Wahrend ein Grossteil des Quartierparks (8095 m?) von der heutigen Industrie- und Gewer-
bezone IG Ill in die Freihaltezone FP ausgezont wird, verbleibt die Kohlenlagerhalle samt
Umschwung (insgesamt 3901 m?) in der Zone IG IIl. Damit werden die Aufrechterhaltung

der bestehenden Dienstbarkeiten «Freiflache» (DB SP2861 und SP2862; insgesamt
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1206 m? Freiflache) sichergestellt und die Nutzungsmadglichkeiten der Kohlenlagerhalle ge-
genuber einer Auszonung in die Freihaltezone FP verbessert (vgl. BZO-Teilrevision «Koch-
Areal», STRB Nr. 348/2021).

Aufgrund der Tatsache, dass die Flache in der Zone IG Ill mit der Kohlenlagerhalle samt
Umschwung ungeachtet ihrer Zonierung dauerhaft einer Parknutzung zugefiihrt und damit
einem o6ffentlichen Zweck gewidmet wird, ist die Vermdgensibertragung vom Finanz- ins
Verwaltungsvermogen sowie eine Wertberichtigung dieser Flache unumganglich. Analog
zum von der stadtischen Schatzungskommission angenommenen Wert fir die Zone FP
beim Koch-Areal von Fr. 100.—/m?, wird der Wert der 3901 m? grossen Grundstticksflache
in der Zone IG Il von Fr. 6 266 062.— um Fr. 5 875 962.— auf neu Fr. 390 100.— abgeschrie-
ben.

8. Kostenbeteiligungen durch die Baufelder A, B und C und die UBS AG
8.1 Kostenbeteiligung Bautrdgerschaften

Die Bautragerschaften der Baufelder A, B und C des Koch-Areals beteiligen sich finanziell
an der Erstellung und am Unterhalt des Quartierparks. Der Beteiligungsumfang bemisst
sich am Anteil des durch die Projekte der Bautragerschaften generierten Bedarfs an 6ffent-
lichem Freiraum fiir die Erholung (im Sinne der Freiraumversorgung), der im Quartierpark
realisiert werden muss. Insgesamt generieren die Projekte der Bautrdgerschaften einen
Freiraumbedarf von total 4989 m?. Davon werden 2759 m? &ffentlicher Freiraum auf den
Baufeldern A, B und C zur Verfligung gestellt. Im Sinne einer gemeinsamen Kostentragung
haben die Bautragerschaften der Baufelder A, B und C des Koch-Areals fur die verbleiben-
den 2230 m? untereinander einen Kostenteiler vereinbart. Mit einmalig Fr. 947 750.— betei-
ligen sie sich an den Erstellungskosten des Quartierparks und jahrlich pauschal mit rund
Fr. 29 500.— an den Unterhalts- und Reinigungskosten des Quartierparks.

Die Bautragerschaften tragen die zusatzlich entstehenden Kosten, falls die Hochwasser-
schutzmassnahmen im Park realisiert werden (vgl. Kapitel 5). Gemass der aktuellen Kos-
tenschatzung betragt die Kostenbeteiligung dafir maximal Fr. 275 000.—. Im Rahmen des
Bauprojekts werden sowohl die erforderlichen Massnahmen als auch die Zusatzkosten ge-
nau festgelegt. Diese Beteiligung ist als Eventualposition ausgewiesen (vgl. Kapitel 9.1), da
die Bautragerschaften den Hochwasserschutz alternativ auch auf den eigenen Grundstu-
cken realisieren kénnen.

8.2 Kostenbeteiligung UBS AG infolge belastetem Aushub

Die Dekontaminations- und Entsorgungsarbeiten werden zusammen mit den Ubrigen Ab-
bruch- und Aushubarbeiten beauftragt. Die UBS AG hat sich gegenuber der Stadt verpflich-
tet, die entsprechenden Mehrkosten fiir die Sanierung, Uberwachung, Entfernung und Ent-
sorgung von belastetem Aushub, einschliesslich die Kosten fir die notwendigen Untersu-
chungen und Konzepte sowie die Einbringung von Ersatzmaterial (z. B. Oberboden), voll-
umfanglich zu Gbernehmen. Gemass der in Kapitel 6 erwdhnten Kostenschatzung ist fur
die Dekontaminations- und Entsorgungsarbeiten im Bereich des Quartierparks mit maximal
Fr. 1 484 000.— einschliesslich MWST zu rechnen.

9. Kosten
9.1 Objektkredit

Gemass Kostenschatzung ist mit Erstellungskosten von brutto 22,883 Millionen Franken
(einschliesslich Projektierung, Mehrwertsteuer und 15 Prozent Reserve) zu rechnen.

In den Erstellungskosten sind die Kosten fur die Erneuerung der Werkleitungen durch das
ewz (Fr. 270 000.— fur das Leitungsnetz und Fr. 490 000.- fir die 6ffentliche Beleuchtung)
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innerhalb des Parkperimeters enthalten. Immobilien Stadt Zirich Gbernimmt die Kosten fir
den Bau des ZuriWC (Fr. 350 000.-).

Aktuell liegt flir den Quartierpark mit Kohlenlagerhalle ein Vorprojekt mit einer Kosten-
genauigkeit von £15 Prozent vor. Die Reserven werden mit 15 Prozent eingesetzt, was
einer Mischrechnung der Richtwerte fir Reserven zwischen Hoch- und Tiefbauvorhaben
gemass Art. 42 Abs. 2 Finanzhaushaltreglement (AS 611.111) entspricht.

Die auf der Lohn- und Preisbasis vom 1. April 2020 errechneten Projektierungs- und Bau-
kosten setzen sich wie folgt zusammen:

BKP 1 — Vorbereitungsarbeiten Fr. 2 025 837
BKP 2 — Gebaude Fr. 2345275
BKP 3 — Betriebseinrichtungen Fr. 350 000
BKP 4 — Umgebung Fr. 5243 590
BKP 5 — Baunebenkosten und Honorare Fr. 3 780298
Total Erstellungskosten Fr. 13 745 000
BKP 6 — Reserve 15 % Fr. 2 062 438
Kosten Neubau Quartierpark Fr. 15 807 438
BKP 0 — LandUbertragung Fr. 7 075 562
Total Kredit inkl. MWST Fr. 22 883 000

Die erwarteten Kostenbeteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Kostenbeteiligungen Fr.

Bautragerschaften von Baufeld A, B, C Beteiligung an den Erstellungskosten Quartierpark 947 750

Bautragerschaften von Baufeld A, B, C Hochwasserschutz 275 000
(Eventualposition)

UBS AG Belasteter Aushub, Sonderabfalle inkl. Honorare 1484 000
Spezialisten

Total Kostenbeteiligungen 2706750

Bautragerschaften von Baufeld A, B, C Jahrliche Beteiligung an die Unterhaltskosten 29 500
Quartierpark

Die Kostenbeteiligungen der Bautragerschaften (Baufelder A, B, C) werden von GSZ nach
Fertigstellung des Quartierparks in Hohe der effektiven Kosten anteilig in Rechnung gestellt.
Die UBS AG ersetzt der Stadt die Kosten gemass den vertraglichen Verpflichtungen unmit-
telbar nach den erfolgten Aufwendungen.

Die Ausgaben fir den Quartierpark verringern sich um den Betrag der Kostenbeteiligungen.
Da die Kostenbeteiligungen nach den effektiven Kosten berechnet und in Rechnung gestellt
werden, wird der Gesamtkredit nach dem «Bruttoprinzip» beantragt.

9.2 Kennzahlen Quartierpark mit Halle

Das Projekt Quartierpark Koch-Areal einschliesslich Kohlenlagerhalle weist folgende Kos-
ten-Kennzahlen auf:

Erstellungskosten (BKP 1-5) / Bearbeitete Umgebungsflache Fr./m? 838.—
Baukosten / Bearbeitete Umgebungsflache Fr./m? 585.—
Ehemalige Kohlenlagerhalle Gesamtkosten (BKP 1-9) / Fr./m? 147 .—

Die Erstellungs- und Baukosten des Quartierparks liegen pro Quadratmeter héher als bei
vergleichbaren Parkprojekten der Stadt. Die hdheren Kosten sind u. a. den Abbruch- und
Raumungsarbeiten, der Entsorgung von belasteten Bdden und Bauabfallen sowie der Neu-
erschliessung des Areals mit Werkleitungen geschuldet.

9.3 Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf etwa Fr. 1 213 200.-.
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Folgekosten Quartierpark Fr.

Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,625 %*, Investitionen Fr. 22 883 000.— 371 800

Abschreibungen

— Quartierpark (Abschreibungsdauer 30 Jahre, Investitionen Fr. 10 897 438.-) 363 200

— Instandsetzung ehemalige Kohlenlagerhalle (Abschreibungsdauer 20 Jahre, Investitio- 190 000
nen Fr. 3 800 000.-)

— Neuerstellung ZuriWC (Abschreibungsdauer 20 Jahre, Investitionen Fr. 350 000.—) 17 500

— Netz- und Verteilanlagen (Abschreibungsdauer 40 Jahre, Investitionen Fr. 270 000.— 6 800
ewz-Netz)

— Offentliche Beleuchtung (Abschreibungsdauer 36 Jahre, Investitionen Fr. 490 000.— 13 600
ewz-0B)

Zwischentotal | 962 900

Betriebliche Folgekosten

Unterhaltskosten Quartierpark: 11°947 m? zu Fr. 9.46 113 000

Ehemalige Kohlenlagerhalle: 2 %**, Investitionen Fr. 3 800 000.— 76 000

ERZ Reinigungen Quartierpark: 11°947 m? zu Fr. 7.60 90 800

Abzug jahrliche Kostenbeteiligung Bautragerschaften -29 500

Zwischentotal Il 250 300

Total Folgekosten gerundet 1213 200

* Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 318/2020

** Betriebliche Folgekosten geméass Handbuch Uber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden, kantonales

Gemeindeamt

Gemass Kapitel 7 und gestutzt auf § 132 Abs. 2 Gemeindegesetz (LS 131.1) i. V. m.
§ 28 Abs. 2 Gemeindeverordnung (LS 131.11) erfolgt nach Ubertragung der Grundstiicke
ins Verwaltungsvermdgen von GSZ eine einmalige Wertberichtigung (ausserplanmassige
Abschreibung) der 3901 m? grossen Grundstiicksfliche in der Zone IG Il von
Fr. 5 875 962.— zulasten der Produktegruppe 1 (Park- und Griinanlagen) von GSZ. Diese
tragt dem Umstand Rechnung, dass die Flache der Kohlenlagerhalle samt Umschwung
dauerhaft einem 6ffentlichen Zweck gewidmet wird und der Wert der Flache sich damit auf
denjenigen der umliegenden Freihaltezone FP reduziert.

10. Termine

Der Abschluss der Projektierungsphase fir den Quartierpark ist auf Ende 2021, die Sub-
missionen und Vergaben fir 2022, die Landubertragung fir 2023 und die Bauarbeiten fir
2023 und 2024, in Abhangigkeit zu den Projektentwicklungen der brigen Baufelder, vor-
gesehen.

11. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben sind im Budget 2021 eingestellt und im Finanz- und Aufgabenplan 2021—
2024 vorgemerkt.

Der Betrag von Fr. 5 875 962.— fur die Wertberichtigung der Landlbertragung (gemass
Kapitel 7) ist im ordentlichen Budget 2023 und im Finanz- und Aufgabenplan 2022-2025
vorzusehen.

Der Objektkredit von Fr. 22 883 000.— fur den Quartierpark mit Kohlenlagerhalle sowie die
Ubertragung der Grundstiicke liegt in der Zustandigkeit der Gemeinde (Art. 10 lit. d Ge-
meindeordnung [AS 101.100]).

Der Objektkredit steht unter dem Vorbehalt der Inkraftsetzung der Teilrevision der Bau- und
Zonenordnung, Zonenplananderung «Koch-Areal» (STRB Nr. 348/2021). Die Realisierung
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des Quartierparks einschliesslich Kohlenlagerhalle erfolgt unabhangig von der Genehmi-
gung der Baurechtsvertrage der Stadt mit den drei Bautragerschaften Senn IFA AG, Allge-
meine Baugenossenschaft Zirich sowie Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1 durch
den Gemeinderat (STRB Nr. 356/2021).

Dem Gemeinderat wird beantragt:
Zuhanden der Gemeinde:

1. Fir den Neubau eines Quartierparks auf dem Koch-Areal, Quartier Albisrie-
den/Altstetten, die Instandsetzung der Kohlenlagerhalle sowie die Ubertragung
der Grundstiicksflichen vom Finanzvermoégen von Liegenschaften Stadt Ziirich
ins Verwaltungsvermégen von Griin Stadt Ziirich wird ein Objektkredit von
Fr. 22 883 000.— bewilligt. Die Kreditsumme fiir die Baukosten erhoéht oder ver-
mindert sich entsprechend der Anderung des Ziircher Index der Wohnbaupreise
zwischen der Aufstellung der Kostenschatzung (Preisstand: 1. April 2020; Index-
stand: 101.1 Punkte) und der Bauausfiihrung.

2. Die Bewilligung des Objektkredits steht unter dem Vorbehalt der Inkraftsetzung
der Teilrevision der Bau- und Zonenordnung, Zonenplananderung «Koch-Areal».

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Tiefbau- und Entsor-
gungsdepartements sowie den Vorstehenden des Hochbaudepartements und des
Departements der Industriellen Betriebe libertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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