Stadt Ziirich GR Nr. 2019/497
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 20. November 2019

Liegenschaften Stadt Ziirich, Immobilien Stadt Ziirich, Wohnsiedlung Birkenhof,
Quartier Unterstrass, Gesamtinstandsetzung und Umnutzung fiir Kindergarten und
Betreuung, gebundene Ausgaben und Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

Die 90-jahrige gemeinnutzige Wohnsiedlung Birkenhof im Quartier Unterstrass bendtigt eine
umfassende Gesamtinstandsetzung, einschliesslich Erneuerung der Warmeerzeugung. Zu-
dem soll das zugehdrige Gebaude an der Zeppelinstrasse 36 provisorisch fiir die befristete
Dauer von 10 Jahren fur einen Kindergarten mit Betreuung umgenutzt werden.

Die Aufwendungen betragen Fr. 37 909 000.— (einschliesslich Projektierungskredit, MWST
und Reserven). Davon entfallen Fr. 35 578 000.— auf gebundene Ausgaben fir die Gesamtin-
standsetzung und Fr. 2 331 000.— auf neue Ausgaben fiir Optimierungen im Innenausbau und
in der Umgebungsgestaltung sowie fir den Umbau des Gebaudes Zeppelinstrasse 36 zu ei-
nem Kindergarten und Betreuung (Objektkredit).

Die Aufwendungen verteilen sich auf die einzelnen Vorhaben wie folgt:

—  Fr. 36 904 000.— Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ) fur die Gesamtinstandsetzung der
Wohnsiedlung, Optimierungen im Innenausbau und der Umgebungsgestaltung, ein-
schliesslich des Grundausbaus fur die Umnutzung des Kindergartens mit Betreuung

—  Fr. 1005 000.— Immobilien Stadt Zirich (IMMO) fir den Mieterausbau des Kindergartens
mit Betreuung

2. Ausgangslage

Die stadtische Wohnsiedlung Birkenhof ist ein u-formig angelegtes Gebaudeensemble, das
sich auf den 6ffentlichen Park und zum Schulhaus Milchbuck hin orientiert. Sie wurde in den
Jahren 1925 bis 1926 nach Planen der Architekten Albert Froelich, Karl Kiindig und Heinrich
Oetiker gebaut.

Die Wohnsiedlung besteht aus insgesamt sechs Gebaudekdrpern: Drei Reihenmehrfamilien-
hauser umschliessen den Hof, zudem bestehen zwei freistehende Mehrfamilienhauser und ein
kleines Mehrfamilienhaus als Zeilenanbau (Zeppelinstrasse 36).
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— Gebude und Ausséﬁ?éurhe irﬁr\ilgrvxﬂ/altfungsvermégen LSZ
—— Gebaude zur Umnutzung fir Kindergarten und Betreuung (Zeppelinstrasse 36)

Die Siedlung (Parzellen Kat.-Nr. UN1693, Zone F/W3, Kat.-Nr. UN1694, Zone W2/W3 und
Kat.-Nr. UN4541, Zone F/W4, Gesamtflache 7 831 m?) befindet sich im Inventar der kunst-
und kulturhistorischen Schutzobjekte von kommunaler Bedeutung. Gemass Schutzempfeh-
lung werden nicht nur die Fassaden der Gebaude, sondern auch weite Teile des Gebaudein-
neren als schitzenswert erachtet. Die Parkanlage einschliesslich des Baumbestands ist im
Inventar der schitzenswerten Garten und Anlagen von kommunaler Bedeutung eingetragen,
wobei der namensgebende «Birkenhof» nicht zur Wohnsiedlung gehdrt, sondern Teil des 6f-
fentlichen stadtischen Grundes ist. Der Aussenraum ist pragend fiir das Quartier- und Stras-
senbild.

Die Wohnsiedlung befindet sich im Verwaltungsvermdgen von LSZ und wird im Eigenwirt-
schaftsbetrieb Wohnen und Gewerbe (2034) gefihrt.

Schulraumbedarf

Bis im Schuljahr 2021/22 werden im Schulkreis Waidberg gegen 700 zusatzliche Kinder die
Schule und den Kindergarten besuchen, bis 2025/26 nochmals zusatzliche 250. Das Einzugs-
gebiet der Schule Milchbuck ist von diesem Wachstum besonders betroffen. Eine Erweiterung
der Schulanlage ist deshalb ab 2027 vorgesehen. Die direkt angrenzende Wohnsiedlung Bir-
kenhof bietet sich aufgrund ihrer Lage fir eine temporare Erweiterung an, um den Schulraum-
bedarf fiir eine Ubergangszeit zu decken. An der Zeppelinstrasse 36 sollen anstelle der beste-
henden finf Wohneinheiten ein Kindergarten und eine Betreuung eingerichtet werden. Um die
Schulanlage Milchbuck weiter zu entlasten, sollen ebenfalls ein Biro und Therapieraume ein-
gerichtet werden. Die Kosten fir den Mieterausbau sowie die spateren Rickbaukosten sind
im Mietzins berlcksichtigt.

3. Baulicher Zustand

Die Siedlung Birkenhof ist innen wie aussen weitgehend in ihrer urspriinglichen Form erhalten.
Der Wohnungsspiegel und die Grundrissanordnung sind seit der Erstellung unverandert. Bei
der letzten Gesamtinstandsetzung 1973/74 wurde eine zentrale Warmeerzeugung und Warm-
wasserversorgung erstellt, Kiichen und Bader modernisiert sowie die Oberflachen erneuert.
Seither wurden lediglich bei Wechsel der Mieterschaft vereinzelt Kiichen und Oberflachen er-
neuert. Insgesamt betrachtet sind Kiichen und Bader, Fenster sowie das Leitungsnetz und die
elektrischen Installationen inzwischen am Ende ihrer wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt.
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Im Jahr 2004 wurde die Olheizung durch eine Gasheizung ersetzt. Diese musste schon mehr-
fach repariert bzw. teilweise ersetzt werden. Sie muss erneuert werden.

Die Gebaudehdiille ist gut erhalten, entspricht allerdings nicht mehr den heutigen energetischen
Anforderungen. Die Wohnsiedlung weist einen hohen Energieverbrauch auf.

Gemass Bestandesaufnahme der Kanaluntersuchung sind rund zwei Drittel der gesamten
Grundleitungen defekt und missen im Rahmen der Gesamtinstandsetzung ersetzt werden.

Im Rahmen der Projektierung wurden umfassende Zustandsanalysen durchgefihrt. Diese
wiesen in diversen Bauteilen Asbest und Schwermetalle sowie in Teilbereichen nur Schwer-
metalle nach. Mit der Gesamtinstandsetzung ist deshalb eine umfassende Schadstoffsanie-
rung erforderlich.

4. Vorhaben

Die Wohnsiedlung Birkenhof wird fiir eine weitere Nutzungsdauer von 30 Jahren instand ge-
setzt. Dabei erfolgen alle Massnahmen in enger Abstimmung mit der Denkmalpflege. Alle noch
vorhandenen Originalbauten wie Tafer, Wandschranke, urspriingliche Bodenbelage und Fas-
sadenmalereien bleiben erhalten und werden bei Bedarf instand gesetzt.

Die baulichen Massnahmen umfassen im Wesentlichen den Ersatz der Bader und Kichen,
die Erneuerung samtlicher innerer Oberflachen, den Ersatz bzw. die Ergadnzung der Gebau-
detechnik und des Brandschutzes sowie energetische Massnahmen und die Instandsetzung
der Gebaudehdlle. Der bestehende Heizungsbau von 1974 kann zugunsten einer neuen, bi-
valenten Warmeerzeugung (Erdsonden/Gas) zurlickgebaut werden.

Um preisgiinstigen Wohnraum zu erhalten, ist keine Anderung des Wohnungsspiegels vorge-
sehen. Davon ausgenommen ist die temporare Reduktion des bestehenden Raumprogramms
um funf Wohnungen im Gebaude Zeppelinstrasse 36 zugunsten der Umnutzung zu einem
Kindergarten mit Betreuung. Der angepasste Wohnungsspiegel stellt sich wie folgt dar:

Anzahl Anzahl . Veranderung

Wohnungstyp bisher eu @-Flache m? Zeppelinstrasse 36
2-Zimmer 8 4 60 —4
2Y-Zimmer 1 1 68

3-Zimmer 66 66 68

3Ya-Zimmer 1 1 79

4-Zimmer 25 24 89 -1

Total Wohnungen 101 96 -5

Kindergarten und Betreuung

Neben den allgemein erforderlichen Instandsetzungsarbeiten an der Liegenschaft Zeppe-
linstrasse 36 werden flr die temporare Umnutzung ein Kindergarten (Erdgeschoss), eine Be-
treuung (1. Obergeschoss), Therapierdaume und ein Blro (Dachgeschoss) eingerichtet.

Gebéudehilille

Die Fassade wird teilweise instand gesetzt, der historische Putz bleibt jedoch erhalten. Die
bestehenden Fassadenmalereien werden nach Vorgabe der Denkmalpflege saniert, die Fas-
sade erhalt einen neuen Anstrich. Die originalen Haus-, Hinter- und Kellereingangsturen kon-
nen erhalten werden, Fenster und Balkontlren werden mit Ausnahme der originalen Treppen-
hausfenster nach Vorgabe der Denkmalpflege ersetzt. Es erfolgt eine Warmedammung gegen
Estrich und Keller, die Loggien werden zur Vermeidung von Schimmelbefall mit Warmedamm-
putz versehen. Die Dacher werden partiell instand gesetzt und mit Absturzsicherungen (Dach-
haken) versehen.
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Innenausbau

In den Wohnungen werden die aus dem Jahr 1974 stammenden Kiichen und Bader ersetzt,
die inneren Oberflachen in allen RGumen aufgefrischt oder ersetzt. Die Zimmereinteilung bleibt
bestehen, teilweise werden die urspringlichen Raumdurchgénge wiederhergestellt. Zur Ver-
meidung von Schimmelbildung werden die Fensternischen teilweise gedammt. Die bestehen-
den Zimmertlren werden ertlchtigt. Die Nebenraume (Kellerraume, Wasch- und Trocknungs-
raume fur die Mieterschaft, Hauswart-Werkstatt) werden instand gehalten. Neu sind im Unter-
geschoss Flachen flir das Abstellen von Velos, Veloanhangern, Kinderfahrzeugen und Kinder-
wagen vorgesehen.

Schadstoffsanierung

Aufgrund vorgefundener Schadstoffe bei der Gebaudeuntersuchung wird eine umfangreiche
Schadstoffsanierung durchgefihrt.

Gebéudetechnik und Wérmeerzeugung

Die bestehenden Heiz- und Sanitaranlagen kénnen zurliickgebaut und die neue bivalente War-
meerzeugung (Erdsonden / Gas) wird in die bestehende Liegenschaft integriert. Die kiinftige
Anbindung an das neu geplante Fernwadrmegebiet «Zurich Mitte» von Entsorgung und Recy-
cling Zurich (ERZ) wird parallel dazu gepruift. Die Warmeverteilung wird vollstandig ersetzt,
einschliesslich Fernleitungen zur Erschliessung der einzelnen Gebaude sowie samtlicher Ra-
diatoren in den Wohnungen.

Liftung

Wegen der Moéglichkeit der Fensterliiftungen in Klichen und Badern wird auf eine mechanische
Wohnungsliftung aus Grinden der Verhaltnismassigkeit verzichtet.

Elektro

Die Verstarkung der zentralen ewz-Anschlussleitung ist notwendig. Samtliche Elektroinstalla-
tionen werden einer Gesamterneuerung unterzogen, einschliesslich der Hauptverteilung. Es
erfolgt eine Medienerschliessung fur ewz «ZlriNet».

Erschliessungs- und Werkleitungen

Die Kanalisation wird gesamterneuert, einschliesslich neuer Retentionstanks unter Terrain. In
den Waschkiichen werden Schmutzwasserhebeanlagen eingebaut, an Sammelpunkten be-
stehender Drainageleitungen Pumpenschachte. Bestehende Gasleitungen werden zurtickge-
baut.

Parkierung

Die Uberbauung verfiigt nur Gber einen einzigen vermietbaren Parkplatz. Dieser bleibt erhal-
ten. Vor den strassenseitigen Hauseingangen und im Hof befinden sich 6ffentliche Parkplatze
der «Blauen Zone». An verschiedenen Standorten befinden sich sechs gedeckte Velounter-
stande mit insgesamt 36 Veloabstellplatzen, daneben gibt es keine weiteren definierten Ab-
stellplatze fir Velos. Zur Verbesserung der Veloparkierung ist die Neuerstellung von 130 Ve-
loabstellplatzen, davon 30 gedeckt, 100 ungedeckt, vorgesehen. Zudem werden in den Unter-
geschossen der Treppenhauser individuelle Bereiche fir Velo- und Kinderwagenabstellplatze
eingerichtet, was zusatzlich rund 120 gedeckte Veloabstellplatze ermdglicht.

Umgebung

In Absprache mit der Gartendenkmalpflege von Griin Stadt Zirich sind verschiedene Instand-
setzungsarbeiten vorgesehen, um das Ursprungskonzept der Gartenanlage zu starken oder
wiederherzustellen. Dies beinhaltet insbesondere, den Baumbestand weitgehend zu erhalten.
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Kanalisation und Regenwasserleitungen werden vollstandig ersetzt. Trassen und Graben wer-
den im Zuge der Arbeiten an den Werkleitungen instand gesetzt. Die Belage der Verkehrsfla-
chen wie Zugange und Wege werden ersetzt und neue Gemeinschaftsplatze erstellt. Die cha-
rakterbildenden Natursteinmauern, die die ganze Wohnsiedlung sowie einzelne Gebaude um-
fassen, werden instand gestellt. Entlang der Schaffhauserstrasse ist ein Teilersatz der Umge-
bungsmauern in Anlehnung an den urspriinglichen Zustand (vor der Strassenverbreiterung
Schaffhauserstrasse) vorgesehen. Teilweise ist eine Altlastensanierung des Bodens ein-
schliesslich Entsorgung invasiver Pflanzen erforderlich.

Die Mieterinnen und Mieter erhalten anstelle der bestehenden Heizzentrale (Rickbau) neue
Pflanzgarten. Da die gesamte Anlage Uber keinerlei Spielgerate fir Kinder verfugt, wird in Ab-
sprache mit der Gartendenkmalpflege, ein Spielplatzbereich mit Aussen-Spielgeraten fur
Klein- und Vorschulkinder installiert.

Kunst und Bau

Die nach Vorgabe der Denkmalpflege zu restaurierenden Olmalereien an den Fassaden und
Hauseingangen leisten bereits als bauklnstlerischer Schmuck einen Beitrag zu Kunst und
Bau. Deshalb wird im Einverstandnis mit der Fachstelle Kunst und Bau des Amts fir Hoch-
bauten (AHB) auf weitere Massnahmen verzichtet.

5. Kosten

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag des Generalplanerteams Romero Schaefle Partner
Architekten AG, Zlrich und Takt Baumanagement AG, Zirich, vom 22. Mai 2019 ist fur die
Gesamtinstandsetzung einschliesslich Umbau des Gebaude Zeppelinstrasse 36 zu einem Kin-
dergarten mit Betreuung mit Erstellungskosten von Fr. 32 964 000.— (Kostengenauigkeit +/—
10 %, einschliesslich Projektierungskosten und MWST) zu rechnen. Der Ausfihrungskredit
belauft sich auf Fr. 37 909 000.—. Davon entfallen Fr. 36 904 000.— auf die Gesamtinstandset-
zung (gebundene Ausgaben einschliesslich Fr. 600 000.— auf Optimierungen im Innenausbau
und der Umgebung, sowie Fr. 1 886 000.— fur den Grundausbau Kindergarten mit Betreuung)
und Fr. 1 005 000.— auf den Mieterausbau der Umnutzung zu Kindergarten und Betreuung.

Die Baukosten setzen sich wie folgt zusammen:

Kostengliederung nach Baukostenplan (BKP) LSz IMMO Gesamt
BKP 0 Grundstuick 1328 Olz)ro Fr—. 1328 Olz)rO
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1999 000 - 1999 000
BKP 2 Gebaude 23 479 000 513 000 23992 000
BKP 4 Umgebung 2 077 000 91 000 2168 000
BKP 5 Baunebenkosten 2888 000 85 000 2973 000
BKP 9 Ausstattung 318 000 185 000 503 000
Erstellungskosten 32 089 000 874 000 32 964 000
Zuschlag Bauherrschatft fir Ungenauigkeit der Berechnungs- 1605 000 43 500 1649 000
grundlage, 5 %

Zuschlag fur Unvorhergesehenes, 10 % 3210 000 87 500 3 297 000
Kredit 36 904 000 1005 000 37 909 000

Preisstand 1. April 2018
Mehrkosten und Erhb6hung Projektierungskredit

Die Baukosten wurden in der Genehmigung des Projektierungskredits (STRB Nr. 874/2016)
und in der zugrundeliegenden Machbarkeitsstudie des AHB vom Februar 2016 auf rund 30 Mil-
lionen Franken geschatzt (einschliesslich Reserven, Basis Kostengrobschatzung). Im Zuge
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der weiteren Projektierung zeigten detaillierte Zustandsanalysen auf, dass der Instandset-
zungsbedarf in einigen Bereichen grosser ist, als urspriinglich angenommen. Die Mehrkosten
setzen sich wie folgt zusammen:

Mehrkostendarstellung gegeniiber Projektierungskredit-Genehmigung

Kostenstand Kostenstand | Mehrkosten

PK'/ MBS™ Bauprojekt

02.2016 05.2019

Kostengenauigkeit Kostengenauigkeit
+/-25 %, Fr. +/-10 %, Fr. Fr.
Schadstoff-/Altlastensanierung - 1328 000 1328 000
Erdsonden - 487 000 487 000
Warmeerzeugung 50 000 395 000 345 000
Waérmeverteilung 101 000 2124 000 2023 000
Steigleitungen und Bader 1 000 000 1 565 000 565 000
Kuchen 1400 000 1651 000 251 000
Div. Bauphysikalische Massnahmen (Gebaude- - 478 000 478 000

hiille und Innenausbau)

Div. Umgebungsarbeiten 500 000 1967 000 1467 000
Kindergarten und Betreuung (Mieterausbau) - 874 000 874 000
Minderkosten in div. Einzelpositionen - —854 000 —854 000
Total Mehrkosten 6 964 000

" Projektierungskredit

“ Machbarkeitsstudie

Die Mehrkosten begriinden sich im Wesentlichen durch die notwendige Schadstoffsanierung,
den vollstandigen Ersatz der Warmeerzeugung und -verteilung, einschliesslich dem Rickbau
der bestehenden Heizzentrale, den Zusatzaufwendungen fiir die haustechnischen Installatio-
nen, den bauphysikalischen Bedingungen und den Zusatzaufwendungen fur die Umgebungs-
arbeiten infolge verschiedener Gewerke. Durch die Integration des Kindergartens und der Be-
treuung in den Bestand der Wohnsiedlung (Projektrahmenanderung) entstanden weitere
Mehrkosten.

Verbunden mit den erhéhten Baukosten ist auch ein erhdhter Planungsaufwand bei der Pro-
jektierung. Der mit STRB Nr. 874/2016 genehmigte Projektierungskredit muss von
Fr. 2 500 000.— um Fr. 1 050 000.— auf Fr. 3 550 000.— erhéht werden. Die Projektierungskos-
ten mitsamt Erhohung sind in den vorliegend dargestellten und beantragten Baukosten bereits
enthalten. Der Anteil an neuen Ausgaben an den Kosten fiir die Projektierungskredit-Erhdhung
betragt rund neun Prozent.

Aufteilung gebundene und neue Ausgaben

Die Aufteilung der Baukosten nach neuen und gebundenen Ausgaben ergibt sich wie folgt:

Kostengliederung nach Baukostenplan (BKP) Gebundene Neue Gesamt

Ausgaben Ausgaben Fr.

Fr. Fr.

BKP 0 Grundstuick 1300 000 28 000 1328 000
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 1931 000 68 000 1999 000
BKP 2 Gebaude 22 863 000 1129 000 23992 000
BKP 4 Umgebung 1759 000 409 000 2168 000
BKP 5 Baunebenkosten 2799 000 174 000 2973 000
BKP 9 Ausstattung 284 000 219 000 503 000
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Erstellungskosten 30 936 000 2027 000 32 963 000
Zuschlag Bauherrschaft fir Ungenauigkeit der Berech- 1547 000 101 000 1648 000
nungsgrundlage, 5 %

Zuschlag fur Unvorhergesehenes, 10 % 3 094 000 203 000 3 297 000
Kredit (rund) 35577 000 2331000 37 909 000

Preisstand 1. April 2018

Die gebundenen Ausgaben betreffen alle Massnahmen im Zusammenhang mit dem zwingen-
den Erhalt der bestehenden Bausubstanz und die Instandsetzung der Wohnsiedlung LSZ.

Die neuen Ausgaben teilen sich in die zwei Bereiche Optimierungen des Bestandes der Wohn-
siedlung und temporare Umnutzung Gebaude Zeppelinstrasse 36 in Kindergarten und Betreu-
ung. Die Optimierungen des Bestandes der Wohnsiedlung umfassen folgende baulichen Mas-
snahmen:

Neue Ausgaben: Optimierungen des Bestandes Wohnsiedlung Fr.
Wohnsiedlung

Einbauschranke 286 000
Veloabstellplatze gedeckt 40 000
Neuer Teil Umgebungsmauer 118 000
Gerateschuppen 23 000
Wassertrog 15 000
Kunst und Bau: Farbberatung Treppenhauser 40 000
Total Optimierungen des Bestandes Wohnsiedlung (ohne Reserven) 522 000
Zuschlag Bauherrschaft fur Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlage, 5 % 26 000
Zuschlag fur Unvorhergesehenes, 10 % 52 000
Total Optimierungen des Bestandes Wohnsiedlung (mit Reserven) 600 000

Die temporare Umnutzung des Gebaudes Zeppelinstrasse 36 in Kindergarten und Betreuung
umfasst folgende baulichen Massnahmen:

Neue Ausgaben: Temporare Umnutzung Kindergarten und Betreuung Fr.
Kindergarten

Grundausbau (im Kostenteiler Anteil LSZ) 1640 000
./. davon gebundene Ausgaben von Fr. 1 009 000

./. davon neue Ausgaben von Fr. 631 000

Mieterausbau (im Kostenteiler Anteil IMMO) 874 000
Total Temporare Umnutzung Kindergarten und Betreuung (ohne Reserven) 2514 000
Zuschlag Bauherrschaft fur Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlage, 5 % 126 000
Zuschlag fur Unvorhergesehenes, 10 % 251 000
Total Temporare Umnutzung Kindergarten und Betreuung (mit Reserven) 2891 000
.. Anteil gebundene Ausgaben an Grundausbau (mit Reserven) 1162 000
Total neue Ausgaben Umnutzung Kindergarten und Betreuung 1729 000

Nicht alle im Zusammenhang mit der temporaren Umnutzung des Gebaudes Zeppe-
linstrasse 36 anfallenden Kosten sind als neue Ausgaben dargestellt. Darunter fallen Anteile
von notwendigen Instandsetzungsmassnahmen, die auch ohne Umnutzung anfallen wirden
(Arbeiten an der Gebaudehilille, haustechnische Anlagen, usw.). Der Anteil gebundener Aus-
gaben am Grundausbau betragt mit Fr. 1 162 000.— rund 60 Prozent. Fir diese Kostenanteile
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besteht kein Entscheidungsspielraum und die baulichen Massnahmen wirden auch ohne Um-
nutzung im Sinne des Gebaudeerhalts anfallen, weshalb sie den Charakter von gebundenen
Ausgaben haben.

Kostenteiler Kindergarten und Betreuung (LSZ / IMMO)

Die Kosten von insgesamt Fr. 2 891 000.— (einschliesslich MWST und Reserven) fur die Um-
nutzung der finf Wohnungen des Gebaudes Zeppelinstrasse 36 zu einem Kindergarten und
Betreuung werden durch die jeweiligen Eigentimervertretungen LSZ und IMMO anteilig ge-
tragen. LSZ und die IMMO haben dazu das AHB zur Erstellung eines Schnittstellenpapiers
beauftragt. Gemass diesem vereinbarten Kostenteiler vom 9. Mai 2019 gehen die Kosten des
Grundausbaus in Hohe von Fr. 1 886 000.— (einschliesslich Reserven) zulasten von LSZ, wah-
rend die Kosten des Mieterausbaus in Héhe von Fr. 1 005 000.— (einschliesslich Reserven)
zulasten der IMMO verrechnet werden. In den Kosten des Grundausbaus sind auch allge-
meine Aufwendungen zum Erhalt des Baubestandes enthalten, die nach der temporaren Nut-
zung als Kindergarten wieder der Wohnsiedlung zugutekommen.

Subventionen

Die Differenz des finanziellen Mehraufwands flir den Ersatz der Warmeerzeugung und War-
meverteilung, die Uber die gesetzliche Mindestmassnahme hinausgeht, wird mit einem Betrag
von Fr. 1 082 000.— aus dem «Rahmenkredit Energiesparmassnahmen in stadtischen Liegen-
schaften» finanziert. Diese Kosten sind in den dargestellten Erstellungskosten enthalten.

6. Finanzierung, Mietzinse und Folgekosten

Die Wohnsiedlung Birkenhof wird im Eigenwirtschaftsbetrieb Wohnen und Gewerbe (2034) im
Verwaltungsvermogen gefiihrt und durch die Vermietung zu Selbstkosten (Kostenmiete) mit
Mietzinseinnahmen finanziert und betrieben. Sie belastet den Steuerhaushalt nicht und samt-
liche Folgekosten sind durch Folgeertrage kompensiert.

Anteil aktivierbarer (wertvermehrender) Investitionen

Der Anteil wertvermehrender Investitionen fur die Wohnungen betragt 60 Prozent der Netto-
Investitionen (LSZ-Anteil) von Fr. 32 090 000.—. Unter Berticksichtigung des hypothekarischen
Referenzzinssatzes von aktuell 1,5 Prozent und der im gemeinnitzigen Wohnungsbau vorge-
sehenen Bewirtschaftungsquote von 3,25 Prozent des kiinftigen Gebaudeversicherungswerts
ergibt sich folgender Netto-Mietzins nach Kostenmiete-Modell:

Finanzierung Wohnsiedlung nach Kostenmiete-Modell

Kapitalkosten Fr. Fr.
Anlagewert bestehend 6 593 560
Wertvermehrender Anteil (60 % von Fr. 32 090 000) 19 254 000
Zukinftiger Ausbau Kindergarten zu Wohnungen (60 % von Fr. 300 000) 180 000
Anlagewert neu, rund 26 027 560
Verzinsung zu 1,5 % 391 000

Betriebsquote

Gebaudeversicherungswert bisher 26 315 850
Zuschlag Renovation (geschatzt 20 %) 5263 000
Gebaudeversicherungswert neu, rund 31 580 000
Betriebsquote 3,25 % 1 026 000
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Kostendeckender Mietzins pro Jahr (Wohnsiedlung) 1417 000

.. Abzuglich Kostenanteil Kindergarten und Betreuung (ohne Ruckstellun-
gen und Inkonvenienzen wahrend Vertrags-Laufzeit)

Kostendeckender Mietzins pro Jahr (nur Wohnen), rund 1357 000

—60 000

Im Kostenmiete-Modell sind die kiinftigen Ausbaukosten des Gebaude Zeppelinstrasse 36
(Kindergarten) zu Wohnungen von rund Fr. 300 000.—- bereits berticksichtig. Um die klinftigen
Wohnungsmietzinse nicht durch eine Erhdhung des Buchwerts durch den Rickbau der Kin-
dergartennutzung zu beeinflussen, werden die Rilckbaukosten von ebenfalls rund
Fr. 300 000.— durch Einlagen in den Liegenschaftenfonds wahrend der Vermietungsdauer an
die IMMO gedeckt und nicht dem Buchwert belastet. Damit wird der Rickbau der Kindergar-
tennutzung durch die IMMO und der kinftige Ausbau der Wohnungen durch LSZ finanziert.

Samtliche Folgekosten der Investition werden durch die Mietertrage kompensiert. Nach erfolg-
ter Instandsetzung ergeben sich fur die Wohnungen folgende gerundete Netto-Mietzinse:

Wohnungstyp Anzahl | Flache| @ MietzinsIST| Kostenmiete NEU| Erhohung Mietzins

m? Fr. mtl. Fr. mtl. Fr.| Fr/m?p.a.
2.0- Zimmer 4 59 734 1027 293 209
2.5- Zimmer 1 68 919 1124 205 198
3.0- Zimmer 66 68 720 1124 404 198
3.5- Zimmer 1 79 659 1243 584 189
4.0- Zimmer 24 89 883 1350 467 182
Total / @ 96 73 746 1178 432 195

Far die Vermietung und Mietzinsanpassung werden die Mieten mit den dannzumal gultigen
Kostenstanden und Zinsen individuell berechnet und die Wohnungen nach Stockwerk gewich-
tet. Die definitiven Mietzinse berucksichtigen die Bauabrechnung, den definitiven Gebaude-
versicherungswert und den dannzumal aktuellen Referenzzinssatz.

Subventionierung mittels Wohnbauférderung

Die Siedlung wurde ohne Subventionen erstellt. Zum Erhalt von preisgliinstigem Wohnraum
soll die nachtragliche Subventionierung von rund einem Drittel der Wohnungen in Absprache
mit der kantonalen Wohnbaufdérderung gepruft werden.

Kindergarten und Betreuung

LSZ und die IMMO schliessen eine stadtinterne Uberlassung eines Kindergartens und Betreu-
ung (einschliesslich Umgebungsflache Kindergarten, ohne Parkplatze) ab fiir die Dauer von
10 Jahren ab Mietbeginn, ohne Vereinbarung zur Verlangerung, mit folgenden wesentlichen
Bestimmungen:

Nutzflachen Gesamtflache Anteil’ Kindergarten / Hort
Kindergarten / Betreuung m?2
Raumflache, m? 7 332 4,43 % 325
Aussenflache, ca. 320

) gemass vereinbartem Kostenteiler LVZ / IMMO vom 9. Mai 2019

Die Kostenmiete berechnet sich mit einem Zinssatz von derzeit 1,5 Prozent und einer Betriebs-
quote von 2,75 Prozent vom anteiligen Gebaudeversicherungswert. Der definitive Mietzins
wird nach Vorliegen der Bauabrechnung rickwirkend auf den Bezug ermittelt und ist voll inde-
xiert (Landesindex der Konsumentenpreise):
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Kostenmiete Kindergarten + Betreuung

Basis Fr. % Betrag

Fr./Jahr

Erstellungskosten, Grundausbau (60 % von Fr. 1 640 000.-) 984 000
Ausbaukosten nach 10 J. (60 % von Fr. 300 000.-) 180 000
Landkostenanteil / Anlageanteil 279 000
Anlagekosten (ohne Reserven) 1443 000
Kapitalverzinsung Anlagekosten 1443 000 1,50 % 22 000
Betriebsquote des geschatzten GVZ-Werts 1400 000 2,75 %" 38 500
Notwendiger jahrlicher Jahresmietzins (Netto), rund 60 000
Ruckbaukosten, IMMO-Anteil von rund Fr. 300 000.—, 30 000
verteilt auf Vertragslaufzeit, rund
Inkonvenienzen, verteilt auf Vertrags-Laufzeit, rund 2 800
Kostendeckender Mietzins pro Jahr (nur Kindergarten und Be- 92 800
treuung), rund

‘reduzierte Betriebsquote von Ublicherweise 3,25 %

Zuséatzlich zum intern verrechneten Netto-Jahresmietzins nach Kostenmiete-Modell werden
Nebenkosten nach Aufwand verrechnet.

Sowohl Grundausbau als auch Mieterausbau erfolgen im Rahmen des vorliegenden Baupro-
jekts. Die Miete beginnt nach Bauvollendung des mieterseitigen Ausbaus, voraussichtlich am
15. Juni 2022. Die stadtinterne Uberlassung endet mit Vertragsablauf nach 10 Jahren, voraus-
sichtlich am 31. August 2032, ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Besteht das Mietverhalt-
nis aus unvorhersehbaren Griinden langer als 10 Jahre, gilt eine Kiindigungsfrist von 12 Mo-
naten im Voraus, auf jedes Monatsende ausser auf Ende Dezember.

Die mit Miete und Ausbau verbundenen jahrlichen Folgekosten fir Kindergarten und Betreu-
ung belaufen sich auf rund Fr. 509 000.—. Davon entfallen Fr. 92 800.— auf die Miete (stadtin-
terne Uberlassung), rund Fr. 140 000.— auf Kapitalfolgekosten und schliesslich Fr. 276 000.—
auf zusatzliche Folgekosten im Zusammenhang mit der Betreuung.

Mietzins und jahrliche Folgekosten Kindergarten / Betreuung Fr.
Jahrlicher Mietzins 92 800
Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,75 % *, Nettoinvestitionen Fr. 1 005 000.— 18 000
— Hochbauten (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 688 000.—) 69 000
— Umgebung (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 105 000.—) 11 000
— Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 212 000.—) 42 000
Betriebliche Folgekosten

Sachaufwendungen und Essen 35 000
Personelle Folgekosten

250 Stellenprozente Betreuungspersonen (langfristig) 300 000
Bewirtschaftung Hausdienst 19 000
./. Abzuglich Ertrdge aus dem Betreuungsbetrieb (Elternbeitrage) —78 000
Total 508 800

* Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 344/2019
Werterhaltenden Investitionen zulasten Liegenschaftenfonds
Der werterhaltende Teil der Bruttoinvestition von Fr. 13 680 000.— ist dem Liegenschaftenfonds
des Eigenwirtschaftsbetriebes Wohnen und Gewerbe (2034) zu belasten.
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7. Mieterinnen- und Mieterinformationen

Aufgrund der Eingriffstiefe wird beabsichtigt, die Instandsetzung in Etappen in unbewohntem
Zustand, jedoch mit ungekundigten Mietverhaltnissen zu realisieren. Deshalb werden die bis
zum Zeitpunkt der Gesamtinstandsetzung freiwerdenden Wohnungen nur noch befristet ver-
mietet. Diese Wohnungen stehen wahrend der Renovation der Mieterschaft mit unbefristeten
Vertragen als Ausweichwohnung zu Verfigung. Von den 101 Wohnungen sind heute 31 Woh-
nungen befristet und vorwiegend an das Jugendwohnnetz (JUWO) und an die Asylorganisa-
tion Zirich (AOZ) vermietet.

Die Mieterschaft wird mit Genehmigung des Objektkredits schriftlich Gber die geplante Ge-
samtinstandsetzung der Wohnsiedlung informiert. Zudem ist vorgesehen, jeweils pro Etappe
Mieterinnen- und Mieterinformationsveranstaltungen abzuhalten, um konkret Giber den Bauab-
lauf zu informieren und die Wohnungs-Rochaden mit der Mieterschaft zu koordinieren. Mit
Vorliegen des Bauentscheids des Amts fur Baubewilligungen und Genehmigung des Objekt-
kredits wird den finf von der Umnutzung betroffenen Mietparteien zudem die Kiindigung zu-
gestellt. Je nach Bedarf und persoénlicher Situation wird LSZ den betroffenen Mietparteien aus
ihrem Liegenschaftenbestand Ersatzangebote unterbreiten.

8. Termine

Es ist folgender, aktualisierter Terminplan vorgesehen:

Terminplan Dauer bis
Ausschreibung, Baubewilligung und Objektkredit 6 Monate Marz 2020
Realisierung in Etappen:

— Baubeginn 30 Monate Marz 2021
— Bezug Kindergarten und Betreuung August 2022
— Bezug Wohnsiedlung (gestaffelt) August 2023

9. Budgetnachweis und Zustandigkeiten

Die Ausgaben fiir das Bauvorhaben wurden mit dem Budget 2020 ordentlich beantragt und
sind im Finanz- und Aufgabenplan 2020-2023 vorgemerkt.

Die Arbeiten dienen hauptsachlich der Erneuerung vorhandener Anlagen. Sachwerte sind
stets so zu unterhalten, dass ihre Substanz und Gebrauchsfahigkeit erhalten bleiben (§ 5 Ge-
meindeverordnung [VGG, LS 131.11]). Es besteht weder sachlich, zeitlich noch 6értlich ein er-
heblicher Entscheidungsspielraum. Die durch das Bauvorhaben verursachten Instandset-
zungskosten in Hohe von Fr. 35 578 000.— sind deshalb i. S. v. § 103 Abs. 1 Gemeindegesetz
(LS 131.1) gebundene Ausgaben.

Far die Bewilligung von gebundenen, budgetierten Ausgaben uber 1 Million Franken ist ge-
mass Art. 39 lit. ¢ Geschaftsordnung des Stadtrats (AS 172.100) der Stadtrat zustandig. Die
Genehmigung der gebundenen Ausgaben von Fr. 35 578 000.— liegt somit in der Zustandigkeit
des Stadtrats.

Gemass § 8 Abs. 5 VGG sind Entnahmen aus dem Liegenschaftenfonds im gleichen Be-
schluss zu bewilligen, mit dem die Ausgabenbewilligung flr Erneuerungen oder Unterhalt er-
folgt. Die Organzustandigkeit fir die Fondsentnahme folgt dabei jener fir die Ausgabenbewiil-
ligung. Folglich ist vorliegend fur die Fondsentnahme von Fr. 13 680 000.— ebenfalls der Stadt-
rat zustandig.

Fir die Aufwendungen zur Optimierung des Bestandes der Wohnsiedlung (Innenausbau und
Umgebungsarbeiten) und der temporaren Umnutzung des Gebaudes Zeppelinstrasse 36 zu
einem Kindergarten mit Betreuung, ist ein Objektkredit in Hohe von Fr. 2 331 000.— erforder-
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lich. Diese Arbeiten knnen sachlich sowie rechtlich getrennt von den werterhaltenden Inves-
titionen betrachtet und ausgefiihrt werden, sie sind jedoch aus Griinden der Effizienz und der
Belastung der Mieterschaft sinnvollerweise zu kombinieren.

Fir die Bewilligung von einmaligen Ausgaben flr einen bestimmten Zweck von mehr als 2 Mil-
lionen Franken bis zu 20 Millionen Franken ist gemass Art. 41 lit. ¢ Gemeindeordnung (GO,
AS 101.100) der Gemeinderat zustandig. Die Genehmigung der neuen Ausgaben von
Fr. 2 331 000.- liegt somit in der Zustandigkeit des Gemeinderats.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fur die Optimierung des Bestandes der Wohnsiedlung und die temporare Umnutzung
des Gebaudes Zeppelinstrasse 36 zu einem Kindergarten und Betreuung wird ein Ob-
jektkredit von Fr. 2 331 000.— (einschliesslich Reserven) bewilligt. Die Kreditsumme er-
hoht oder vermindert sich entsprechend der Anderungen des Baukostenindexes zwi-
schen der Aufstellung des Kostenvoranschlags (1. April 2018) und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements sowie
dem Vorsteher des Hochbaudepartements tibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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