Stadt Ziirich GR Nr. 2021/66
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 3. Marz 2021

Liegenschaften Stadt Ziirich, Immobilien Stadt Ziirich, Wohnsiedlung Hardau | mit
Kindergarten und Personenmeldeamt, Quartier Hard, Ersatzneubau, Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

Die fast 60-jahrige Wohnsiedlung Hardau | im Quartier Hard ist in die Jahre gekommen und
entspricht in Bezug auf Wohnungsgréssen, Wohnungsmix, Energieeffizienz, Larmschutz und
Hindemisfreiheit nicht mehr dem heutigen Standard. Eine Instandsetzung ist aus Kostengrin-
den nicht sinnvoll. Mit einem Ersatzneubau kdnnen die grossen Ausnitzungsreserven des
Areals ausgeschopft und damit die Zahl der Wohnungen von 80 auf 122 erhéht werden. Die
neue Siedlung bietet somit Wohnraum fir rund 400 Personen. Das Wohnangebot erganzen
Gewerbe- und Dienstleistungsflachen, Ateliers, Musikiibungsraume, ein Gemeinschaftsraum,
ein Kindergarten mit Betreuung sowie das Personenmeldeamt West. Die Uberbauung wird als
autoarme Wohnsiedlung konzipiert.

Fir die Ausfihrung des Vorhabens wird der Gemeinde ein Objektkredit von insgesamt
Fr. 70 714 000.— (einschliesslich Projektierungskosten, Mehrwertsteuer und 15 Prozent Re-
serve) beantragt.

2. Ausgangslage
Portfolio

Die Liegenschaft befindet sich im Verwaltungsvermégen von Liegenschaften Stadt Zirich
(LSZ) und wird im Eigenwirtschaftsbetrieb Wohnen & Gewerbe (2034) gefuhrt. Mit einem Neu-
bau soll die grosse Ausnltzungsreserve des Areals ausgeschopft und damit das Angebot an
gemeinniitzigem Wohnraum im Sinne des Drittelziels (Art. 29" Abs. 4 Gemeindeordnung
[GO, AS 101.100]) ausgebaut werden. Die Liegenschaft mit der zurzeit viergeschossigen
Wohnsiedlung befindet sich in der Wohnzone W5 mit Arealzuschlag, in der bis zu acht Ge-
schosse realisiert werden konnen. Die Zahl der Wohnungen kann durch eine bessere Ausnut-
zung um mehr als die Halfte erhéht werden. Die neue Siedlung bietet Wohnraum fur rund
400 Personen, heute sind es rund 150. Der Anteil Grosswohnungen mit vier oder mehr Zim-
mern wird rund zwei Drittel des Wohnungsbestands ausmachen. Zusammen mit dem Angebot
der Wohnsiedlung Hardau I, die mehrheitlich Uber Kleinwohnungen verfligt, erhalt das Quar-
tier ein abgerundetes stadtisches Wohnungsangebot.

Standort und Lage
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Die stadtische Wohnsiedlung Hardau | liegt zwischen der Hardstrasse und der Wohnsiedlung Hardau Il und grenzt an den Hardaupark.




Die in den Jahren 1962 und 1964 erbaute Wohnsiedlung Hardau | liegt zwischen der Hard-
strasse und der stadtischen Hochhaus-Wohnsiedlung Hardau Il und umfasst die Gebaude
Hardstrasse 23-39. Die Arealflache der Parzelle Kat.-Nr. AU6357 betragt 7311 m?. Das
Grundstuck liegt gemass Teilrevision der Bau- und Zonenordnung (BZO 2016, AS 700.100) in
der Wohnzone W5 mit einem Wohnanteil von 80 Prozent, gemass Larmschutz-Verordnung
(LSV, SR 814.41) im Gebiet der Empfindlichkeitsstufe II.

Die bestehende Wohnsiedlung Hardau | umfasst drei viergeschossige Wohnblécke mit insge-
samt 80 Wohnungen. Die Gebaude sind u-férmig um einen Innenhof mit einer zweigeschossi-
gen Tiefgarage mit 249 Parkplatzen (PP) angeordnet. Die Siedlung besteht Uberwiegend aus
Kleinwohnungen. Eine hindernisfreie Erschliessung der Wohnungen fehlt, da keine Liftanlagen
vorhanden sind. An der Hardstrasse 35 befinden sich zwei Ladenlokale mit einer Gesamtfla-
che von rund 450 m? (einschliesslich Lagerflache). Darin sind der Jugendladen Hard des Ver-
eins Offene Jugendarbeit Zurich (OJA) und ein weiterer Verein untergebracht.

Baulicher Zustand

Die Wohnsiedlung Hardau | ist veraltet und entspricht nicht mehr den heutigen Bediirfnissen
und Anforderungen in Bezug auf Wohnungsgréssen, Wohnungsmix, Energieeffizienz, Larm-
schutz und Hindernisfreiheit.

Die Mehrheit der 80 Kleinwohnungen verfugt Uber einen veralteten und bescheidenen Aus-
baustandard. Die Anordnung der Grundrisse, insbesondere der beiden Hauser mit Lauben-
gang an der Hardstrasse 35 und 39, ist nicht zweckmassig. Die kleinen Balkone sind wegen
geringer Tiefe schlecht nutzbar.

Der Rohbau ist statisch in gutem Zustand, die Warmedammung und der Schallschutz zwi-
schen den Wohnungen sind jedoch sehr schlecht. Der Innenausbau ist stark abgenutzt und
entspricht in den Bereichen Kiiche und Bad nicht mehr dem heutigen Standard.

Die Gebaudetechnik (Heizung, Elektro- und Sanitarinstallationen) ist veraltet, teilweise in
schadhaftem Zustand und genuligt nicht mehr tberall den aktuellen Vorschriften und Sicher-
heitsbestimmungen. Weiter erflllt die DAmmung der Flachdacher die heutigen energetischen
Bestimmungen nicht.

Ein Teil der Wohnraume ist auf die verkehrsreiche Hardstrasse ausgerichtet, was die Wohn-
qualitat erheblich einschrankt. Die Liicke an der Hardstrasse zwischen den Wohnbldcken
Hardstrasse 35 und 39 flhrt ausserdem dazu, dass der Larm bis in den Innenhof gelangt und
auch die Wohnungen, die nicht direkt an der Strasse liegen, beeintrachtigt.

Parkplatzbedarf

Im Rahmen der Aufhebung des oberirdischen Parkplatzes zugunsten des neuen Hardauparks
sollten im Jahr 2009 100 PP ersetzt und auf zwei Standorte aufgeteilt werden. 50 PP wurden
in der Tiefgarage der Wohn- und Geschéftsliegenschaft Badenerstrasse 380 der Baugenos-
senschaft Zurlinden untergebracht, weitere 50 PP sollten in der Tiefgarage der Wohnsiedlung
Hardau | entstehen, indem 50 private PP in &ffentliche umgenutzt wiirden. Das Vorhaben
wurde jedoch nach dem Vorprojekt wegen hoher Umbaukosten in der Einstellhalle Hardau |
und schlechter Auslastung der PP an der Badenerstrasse 380 gestoppt. Aufgrund dieser Er-
kenntnisse wird der Ersatzneubau fir die Wohnsiedlung Hardau | als autoarme Siedlung rea-
lisiert und die bestehende, zweigeschossige Tiefgarage riickgebaut. Die noch notwendigen
PP werden in der nicht voll ausgelasteten Einstellhalle der Wohnsiedlung Hardau Il angeboten.

Schulraumbedarf: Kindergarten mit Betreuung

In der Schule Hardau werden aktuell 12 Primar- und 4 Kindergartenklassen unterrichtet. Auf-
grund der grossen Anzahl Kinder sidlich der Bullingerstrasse und der zusatzlich erwarteten
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Kinder aus der Siedlung Hardau | besteht in diesem Gebiet Bedarf an einem zuséatzlichen
Kindergarten mit Betreuung, der im Ersatzneubau der Wohnsiedlung Hardau | realisiert wer-
den soll.

Verwaltungsbedarf: Personenmeldeamt

Das Bevolkerungsamt (BVA) stellte den Kundenservice im Meldewesen bis anhin in zwdlf de-
zentral organisierten Kreisburos sicher. Mit dem Projekt «Konzentration der Krafte» soll die
dezentrale Struktur im BVA gestrafft und die Dienstleistungen der Kreisburos bis 2024 von
zwolf auf drei Standorte konzentriert werden (Stadtratsbeschluss [STRB] Nr. 552/2017). Damit
wird auf die sich andernden Rahmenbedingungen reagiert, die mit der Digitalisierung und dem
Ausbau von E-Government zusammenhangen. Jeder der drei Standorte der neuen Personen-
meldeamter wird Uber ein Front- und ein Backoffice verfigen. Neben den bereits vergrosserten
Standorten im Stadthaus (City) und an der Hofwiesenstrasse 370 (Nord) soll in der Wohnsied-
lung Hardau | der Standort West eingerichtet werden.

3. Bauvorhaben
Wettbewerb

Fur die Realisierung des Ersatzneubaus hat das Amt fir Hochbauten (AHB) 2017 einen offe-
nen, einstufigen Architekturwettbewerb durchgefiihrt. Aus den 122 eingereichten Projekten
ging die Graber Pulver Architekten AG, Zurich, mit dem Projekt Laurel & Hardy als Siegerin
hervor. Das Personenmeldeamt West war im Wettbewerbsprogramm noch nicht enthalten.

Allgemein

Auf dem Areal Hardau | soll ein Ersatzneubau mit 122 preisgiinstigen Wohnungen entstehen.
Dazu kommen 8 zumietbare Zimmer. Im Erdgeschoss entlang der Hardstrasse sind 3 Einhei-
ten fir Gewerbe und Dienstleistung sowie das Personenmeldeamt West vorgesehen und im
Hofgebaude (hauptsachlich im Bereich des Hardauparks) 3 Ateliers, 3 Musikiibbungsraume,
1 Gemeinschaftsraum, 1 Kindergarten mit Betreuung, 1 Jugendraum, 1 Hauswartstandort und
4 Veloabstellanlagen.

Die neue Siedlung Hardau | besteht aus zwei Gebauden: dem kammartigen Hofgeb&ude und dem Riegelbau.

Die neue Wohnsiedlung Hardau | besteht aus zwei Gebauden von unterschiedlicher Form und
Bauhohe. Ein siebengeschossiger Riegelbau entlang der Hardstrasse erweitert die Blockrand-
zeile in Richtung Albisriederplatz und bietet optimalen Larmschutz fir den Ubrigen Teil der
Uberbauung. Die drei Haupteingdnge sowie die Gewerbe- und Biiroeingénge liegen zur
Hardstrasse.
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Das von der Strasse zurlickversetzte, sechsgeschossige Gebaude im Hof besitzt eine kamm-
artige Form. Die Hauptfassade des Kopfbaus des Hofgebaudes ist gegen den Hardaupark
ausgerichtet, von wo das Gebaude zentral erschlossen wird. Eine grosszligige Rue Intérieure
fuhrt zu den weiter hinten liegenden Treppenhausern und Wohnungen, erméglicht Zugang zu
den Hoéfen und schafft Begegnungsorte.

Eine grosszligige Rue intérieure schafft Begegnungsorte. (Visualisierung: Graber Pulver)
Wohnen

Die Anzahl Wohnungen wird durch den Ersatzneubau von 80 auf 122 erhéht. Geméass Bele-
gungsvorschriften steigert sich die Zahl der Bewohnenden von 128 auf 309. Dies entspricht
einer Zunahme von 140 Prozent. Erwartet werden in der neuen Siedlung rund 400 Personen
(Bestand alte Siedlung: 150 Personen; Zunahme rund 170 Prozent).

Die Wohnungen haben grosstenteils vier und mehr Zimmer, der Anteil an Kleinwohnungen ist
gering:

Wohnungsspiegel Anzahl Anteil (%) Wohnflache (m?)
2-Zimmer-Wohnung 5 41 56-57
2Ys-Zimmer-Wohnung 9 7,4 61-62
3-Zimmer-Wohnung 25 20,4 70-76
3%-Zimmer-Wohnung 6 4,9 80
4-Zimmer-Wohnung 43 35,3 87-93
4%Y5-Zimmer-Wohnung 24 19,7 95-102
5Y.-Zimmer-Wohnung 8 6,6 112-118
6-Zimmer-Wohnung 2 1,6 130
Total 122 100 10 717

Um auf die steigende Nachfrage nach neuen Wohnformen flexibel reagieren zu kénnen, sind
zum Teil Grundrisskonzepte vorgesehen, die es ermdglichen, Wohnungen auf einfache Weise
zusammenzulegen und damit grossere Wohneinheiten zu schaffen. Eine weitere Moglichkeit,
um auf veranderte Bedurfnisse zu reagieren, bieten die acht zumietbaren Zimmer.
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Grundriss einer 4-Zimmer-Wohnung mit 92 m2im Riegelbau (Grundriss: Graber Pulver)

Gemeinschaftsraum, Rue intérieure und die Umgebung weisen eine hohe Aufenthaltsqualitat
sowie eine robuste Bauweise auf. Das Erdgeschoss ist so konzipiert, dass es Begegnungs-
raume schafft und durch die Anordnung von Musikibungsraumen und Ateliers den ganzen
Tag belebt ist.

Gewerbe und Dienstleistungen

Im Erdgeschoss des Riegelbaus sind drei unterschiedlich grosse Flachen fir Gewerberdume
im Edelrohbau mit Nasszellen geplant. Der Ausbau erfolgt mieterseitig.

Stadtische Nutzungen: Kindergarten mit Betreuung

Im Erdgeschoss des Hofgebaudes ist ein Kindergarten mit Betreuung vorgesehen, der im Voll-
ausbau realisiert wird. Es wird der Ausbaustandard gemass Raumstandards fiir den Bau von
Volksschulanlagen und Betreuungsstatten der Volksschule in der Stadt Zirich angewandt. Fir
den Aussenbereich des Kindergartens sind Spielgerate geplant. Er steht ausserhalb der Be-
triebszeiten auch den Kindern der Wohnsiedlung Hardau | zur Verfigung.

Stadtische Nutzungen: Personenmeldeamt West

Im Riegelbau entsteht das neue Personenmeldeamt West des BVA. Der Zugang befindet sich
im Erdgeschoss, weitere Raume sind im 1. Obergeschoss angeordnet. Lager, Technik und
Hauswartung befinden sich im Untergeschoss. Aufgrund der Anforderungen an den Standort
und der Komplexitat des Teilprojekts konnte im Verlauf des Bauprojekts noch kein endgultiges
Betriebskonzept erstellt werden. Wahrend die Grundstruktur festgelegt wurde, basiert der In-
nenausbau auf einem provisorischen Betriebskonzept und auf getroffenen Annahmen der be-
teiligten Organisationseinheiten sowie des Planungsteams. In einem nachsten Schritt wird der
Ausbau mit Vertreterinnen und Vertretern des BVA detailliert projektiert. Das Personenmelde-
amt wird im Vollausbau realisiert.
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Die IT-Infrastruktur (Hard- und Software, Anschluss an das ZiriNetz usw.) stellt Organisation
und Informatik Zurich (OIZ) bereit.

Verein OJA

Kinftig wird der Verein OJA, der bereits heute an diesem Standort einen Jugendladen betreibt,
Raumlichkeiten im Erd- und Untergeschoss im Kopfbau des Hofgebaudes mieten. Der Ju-
gendraum wird entsprechend den Wiinschen und Bedirfnissen des Vereins voll ausgebaut.

Mobilitét

Die Wohnsiedlung Hardau | ist entsprechend den Zielsetzungen der 2000-Watt-Gesellschaft
als autoarme Wohnsiedlung konzipiert mit einer 50-prozentigen Reduktion des Parkplatz-Mi-
nimalbedarfs fir den Bereich Wohnen.

Die Siedlung liegt im Gebiet C gemass Parkplatzverordnung (Verordnung Uber private Fahr-
zeugabstellplatze [PPV, AS 741.500]), verfugt tber ein dichtes Netz an Fuss- und Velowegen,
Uber ein breites Angebot fir den Einkauf des taglichen Bedarfs rund um den Albisriederplatz
sowie mit dem Hardaupark tber einen Griin- und Erholungsraum in unmittelbarer Nahe.

Fir die Reduktion der PP wurde ein Mobilitdtskonzept erarbeitet, in dem die baulichen und
betrieblichen Rahmenbedingungen definiert sind (Art. 8 Abs. 5, PPV).

Gemass Art. 5 Abs. 1 PPV liegt der Minimalbedarf (Gebiet C) fir das Wohnen bei 46 PP (fir
Mietende und Besuchende) und bei 5 PP fur Dienstleistungen (fir Mietende und Besuchende).
Angeboten werden unter Berlcksichtigung der gemass Art. 5 Abs. 1 PPV fiir das Gebiet C
zulassigen rund 50-prozentigen Reduktion beim Wohnen 26 PP. Die PP fir Dienstleistungen
und die Besuchenden-PP sind nicht reduziert. Damit werden anstelle von insgesamt 51 PP
(Minimalbedarf) insgesamt 31 PP angeboten:

Anzahl Parkpldtze (PP) nach Minimalbedarf Angebot gemiss Reduktion
Kategorien (Gebiet C gemass PPV) Bauprojekt

Wohnen

Mietende 41 21 49 %
Besuchende 10 % 5 5 -
Dienstleistung

Mietende 3 3 -
Besuchende 50 % 2 2 -
Total 51 31

Auf dem Areal stehen 6 Behinderten-PP zur Verfligung (5 PP fur Mietende, 1 PP fur Besu-
chende). Die restlichen 25 PP werden in der Einstellhalle der Hardau Il angeboten, die ent-
sprechende Reserven aufweist. Fir Mietende Wohnen besteht eine Zusicherung des Betrei-
bers, dass 19 PP fur Dauermietende bereitgestellt werden. Fir die 6 Besucher-PP stehen die
offentlichen, gebuhrenpflichtigen PP zur Verfigung.

Flar Motorrader sind 6 Abstellplatze im Parkhaus Hardau Il vorgesehen.

Fur das Abstellen von Velos stehen 400 Abstellplatze (Pflichtbedarf 346) in verschiedenen
Abstellanlagen bereit. Die Abstellplatze verteilen sich wie folgt:
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Anzahl Veloabstellpldtze Pflichtbedarf Angebot gemiss
Bauprojekt
gedeckt ungedeckt gedeckt ungedeckt
(Lang- (Kurzzeit)
zeit)

Geschlossener Raum 246

(2 Veloanlagen beim Gewerbehof)

Geschlossener Raum 20

(2 Veloraume im Untergeschoss)

Offen gedeckt (fur Spezialvelos) 20

(entlang Riegelbau hofseitig)

Offen nicht gedeckt (strassenseitig 48, hofseitig 40, 114

gegen Hardaupark 22)

Total 241 105 286 114

Entlang des Riegelbaus ist ein Angebot an gedeckten Flachen insbesondere fir das Abstellen
von Spezialvelos vorgesehen. Die 20 Abstellplatze im Untergeschoss sind via Lift erschlossen
und eignen sich fur die Langzeitparkierung. Zur Ablage von Velozubehdr und zum Laden der
Akkus sind abschliessbare Boxen vorhanden. Fir Kinderwagen und Ahnliches sind in der
Hauseingangszone separate Abstellrdume geplant.

Im Rahmen der Vermietung und der Bewirtschaftung wird in allen relevanten Unterlagen da-
rauf hingewiesen, dass es sich bei der Hardau | um eine Siedlung mit stark reduzierter Anzahl
PP handelt und besondere Bedingungen (Meldepflicht, Berechtigung) fur den Besitz und das
Abstellen eines Autos gelten. Zudem wird auf das gute Angebot von OV, fusslaufige Einkaufs-
sowie Veloparkierungsmdglichkeiten aufmerksam gemacht. Die Hauswartinnen und Haus-
warte stehen ausserdem in regelmassigen Sprechstunden fir Fragen und Anliegen bezuglich
Mobilitat zur Verfigung.

Umgebung und Griinrdume

Die Wohnsiedlung Hardau | umfasst drei Hofe. Der Gewerbehof zwischen dem Riegelbau und
dem Hofgebaude ist Haupttreffpunkt und Aufenthaltsbereich mit Brunnen und zwei Kirsch-
baumgruppen. Da er zudem der Feuerwehr als Zufahrt und Standplatz dient, wird er mit be-
fahrbaren Oberflachen ausgestattet. Auf der anderen Seite des Hofgeb&audes Richtung Wohn-
siedlung Hardau Il befinden sich zwei weitere H6fe mit naturnah gestalteten Grinflachen und
Baumgruppen. Abgegrenzt wird die neue Siedlung zur Wohnsiedlung Hardau Il mit einem
Gringurtel aus Hugeln, der auch den Aussenraum des Kindergartens umgibt. Die Ausgestal-
tung der Hoéfe soll mit den Mietenden in einem partizipativen Prozess unter gewissen Rahmen-
bedingungen erfolgen.

Ausserhalb der Wohnsiedlung Hardau | wird auf Seite des Hardauparks die bereits vorhan-
dene Baumreihe durch Grin Stadt Zurich (GSZ) bis zur Hardstrasse erganzt. Da die Zufahrt
zur ruckgebauten Einstellhalle wegfallt, wird die Parkgestaltung den neuen Gegebenheiten
angepasst. Stirnseitig zum Riegelbau sind die Unterflurcontainer fiir Ziri-Sacke und Grinabfall
positioniert. Entlang der Hardstrasse werden gemass Vorgaben des Quartierplans Vorgarten
mit zwei Dritteln Grinanteil gestaltet. Bei den Eingangen entstehen kleine, durch Hecken un-
terteilte Vorplatze. Die bestehende Baumallee ist vom Bauprojekt nicht betroffen.

Die Dachflachen von Hof- und Riegelbau werden mit einer durchgehenden, extensiven Begri-
nung bepflanzt. Um dies zu ermdglichen, missen die Photovoltaik (PV)-Anlagen aufgestan-
dert werden. Zusatzlich sollen weitere Dacher wie etwa diejenigen der Veloabstellanlagen oder
teilweise Balkondacher begrint werden.
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Kunst und Bau

Geplant ist die Umsetzung eines Kunst- und Bauprojekts gestitzt auf STRB Nr. 1627/1962.
Die Fachstelle Kunst und Bau des AHB leitet dazu ein Auswahlverfahren mit verschiedenen
Kunstlerinnen und Kunstlern ein. Vorgesehen ist ein im partizipativen Prozess entwickeltes
Konzept.

Auf dem Areal Hardau | befindet sich eine Brunnenanlage mit einer Brunnenplastik in Bronze
von Ernesto Hebeisen (1919-2007), die sich im Kunst-und-Bau-Inventar der Stadt befindet.
Sie wird im Rahmen des Ersatzbauprojekts auf den Gewerbehof umplatziert. Neu unterhalt
LSZ den Brunnen.

Hindemisfreiheit

Die ganze Uberbauung wird behindertengerecht nach SIA 500 gebaut. Sdmtliche Wohnungen
sind stufenlos zuganglich und per Lift erschlossen. Mindestens eine Nasszelle pro Wohnung
ist rollstuhlgerecht anpassbar.

Dienstbarkeiten

Entlang der angrenzenden Parzelle zur Wohnsiedlung Hardau Il wird der Grenzabstand punk-
tuell unterschritten. Mit der Zustimmung zur Baueingabe durch die benachbarte Grundeigen-
timerin wird die Grenzunterschreitung im Zusammenhang mit dem konkreten Bauprojekt ak-
zeptiert. Daher braucht es nicht zwingend eine im Grundbuch eingetragene Dienstbarkeit. LSZ
wird mit rechtsgultiger Baubewilligung entscheiden, ob die Errichtung einer Dienstbarkeit den-
noch sinnvoll erscheint. In vorliegendem Fall befinden sich beide betroffenen Grundstiicke im
Eigentum von LSZ. Dadurch kann bei Bedarf das Naherbaurecht mittels Eigentimerdienstbar-
keit begriindet und im Grundbuch eingetragen werden.

Geologie und Baugrundbelastung

Ein Teil des Grundstiicks der Wohnsiedlung Hardau | liegt im Bereich einer ehemaligen Kies-
grube, die im Kataster der belasteten Standorte eingetragen ist. Die Grube wurde mit unter-
schiedlichen, meist feinkérnigen und schwach bis stark verschmutzten Materialien aufgefullt.
Etwas mehr als die Halfte des Aushubs muss fachgerecht entsorgt werden. Der Riegelbau ist
davon nicht betroffen.

Riickbaukonzept und Schadstoffe in Bauten

Die bestehenden Gebaude werden komplett riickgebaut. Aufgrund vorgefundener Schadstoffe
bei der Gebaudeuntersuchung wird vor dem Rickbau eine umfangreiche und fachgerechte
Schadstoffsanierung durchgefiihrt. Die Einstellhalle wird nur im Bereich der Neubauten abge-
brochen. Die Aussenwande werden, wo moglich, als Baugrubensicherung genutzt. Die Bo-
denplatte soll aus wirtschaftlichen Uberlegungen im Grund verbleiben.

Tiefbaukonzept

Der Riegelbau liegt knapp ausserhalb der ehemaligen Kiesgrube und kann normal fundiert
werden. Fundamentvertiefungen sind nur im Randbereich der Kiesgrube vorgesehen. Das
Hofgebaude befindet sich vollstandig im Bereich der Kiesgrube. Deshalb ist eine Fundation
mit Bohrpfahlen erforderlich. Da diese das Grundwasser tangieren und die bestehenden
Pfahle der Altbauten im Grund belassen werden, wird vom Amt fir Abwasser, Energie und
Luft eine Ausnahmebewilligung bezlglich Einbauten ins Grundwasser in Aussicht gestellt.

Nachhaltigkeit

Die neue Wohnsiedlung Hardau | soll 6kologisch und sozial vorbildlich sein und dennoch mit
tiefen Erstellungskosten gebaut werden. Die beiden Gebaude erreichen die Energie-Kenn-
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werte des Minergie-P-Standards (Hofgebaude mit Standardluftwechsel) unter Berlicksichti-
gung der Energieversorgung uUber regenerative Fernwarme sowie der geplanten PV-Anlage.
Jedoch wird aufgrund des Luftungskonzepts nur der Riegelbau an der larmintensiven
Hardstrasse mit einer Zu- und Abluftanlage nach Minergie-P-ECO-Standard zertifiziert. Im ru-
hig gelegenen Hofgebaude werden in WC und Bad nur einfache Abluftventilatoren installiert.
Das Gebaude wird deshalb nicht zertifiziert. Die Bauten entsprechen unter Anrechnung zerti-
fizierter Stromprodukte den stadtischen Vorgaben der 7-Meilenschritte (Massstabe zum um-
welt- und energiegerechten Bauen vom 27. August 2014) und tragen zur Erreichung der Ziele
der 2000-Watt-Gesellschaft bei.

Zudem soll die neue Wohnsiedlung zur Aufwertung und Verbesserung der Lebensqualitat im
Quartier einen Beitrag leisten durch:

Gestaltung und Nutzung der Erdgeschosse und der Umgebung

— gemeinschaftlich genutzte Zonen

— publikumsorientiertes Gewerbe

— eine Erschliessung, die soziale Kontakte und Begegnungen fordert

Die neue Siedlung soll eine eigene Identitat besitzen, sich den Bedurfnissen der Nutzenden
anpassen und auf Anderungen flexibel reagieren kénnen.

L&rmimmissionen
Die Siedlung weist folgende Larmoptimierungsmassnahmen auf:

— larmoptimierte Anordnung der Gebaude
— Prufung der Grundrisse bezuglich ihrer Wohnqualitat und Larmoptimierung
— Alle Wohnungen verfugen uber einen larmtechnisch konformen Aussenraum.

Von den 122 Wohnungen sind 34 von einer erhdhten Larmbelastung betroffen, d. h. im Rie-
gelbau Uberschreitet je ein Raum pro Wohnung den Immissionsgrenzwert.

Energie- und Gebaudetechnik

Fir die beiden Gebaude wurden bezlglich Liftung unterschiedliche Konzepte erarbeitet. Der
Riegelbau an der Hardstrasse wird, wie weiter oben bereits erwahnt, aus Larmschutzgrinden
mit einer Zu- und Abluftanlage (kontrollierte Liftung) ausgerustet und Minergie-P-ECO zertifi-
Ziert.

Das ruhig gelegene Hofgebaude hingegen erhalt in den Badern eine reine Abluftanlage
(Bad/WC-Abluft-Ventilatoren). Die Zuluft kommt Uber Fenster und passive Fensterlifter, die in
allen Zimmern Uber den Fenstern installiert werden. Eine Zertifizierung nach Minergie-P-ECO
ist im Hofgebaude ohne kontrollierte Liftung nicht méglich. Eine Beurteilung nach SIA-Effi-
zienzpfad Energie (SIA 2040) zeigt jedoch, dass die energetischen Anforderungen gemass
den 7-Meilenschritten eingehalten werden konnen.

Dieses einfache Liftungskonzept hat sich in mehreren Gebauden von Genossenschaften be-
wahrt. Seine Vorteile liegen in den gunstigen Erstellungs- und Bewirtschaftungskosten, dem
geringen Platzbedarf und dem Wegfall von Dachzentralen. Die Mietenden tragen eine Mitver-
antwortung fur gute Raumluft (stossliften). Es kénnen geringe Zuglufterscheinungen in Wohn-
und Schlafzimmern auftreten. Das System bietet gegentiber mechanischen Liftungsanlagen
einen geringeren Luftwechsel.

Wérmeverbund (ewz)

Die Siedlung Hardau | wird heute uber den Nahwarmeverbund Hardau mit Warme fur Heizung
und Warmwasser versorgt. Dies soll auch fur den Ersatzneubau erfolgen. In den beiden Ge-
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bauden werden je drei Unterstationen installiert. Die Warmeabgabe fir Wohnungen, Kinder-
garten und Ateliers erfolgt Uber Fussbodenheizungssysteme, diejenige fir Gewerbeflachen,
Personenmeldeamt West, Gemeinschafts- und Jugendraum Uber Niedertemperaturheizkoér-
per.

Im Hofgebaude wird eine neue Warmeubergabestation erstellt. Zudem missen Fernwarme-
leitungen, die heute im Untergeschoss/Tiefgarage der Wohnsiedlung Hardau | verlaufen und
auch Dritte versorgen, verlegt und ersetzt werden. Gleichzeitig erhalt die Liegenschaft
Hardstrasse 43 eine eigene Warmeubergabestation und wird nicht mehr Uber die Warmever-
sorgung der Siedlung Hardau | bedient. Damit ist auch die Versorgung wahrend der Bauzeit
sichergestellt. Die Nahwarmeverbundzentrale wird hydraulisch und regeltechnisch fir die ver-
anderte Warmeversorgung angepasst.

Unter Vorbehalt der Kreditgenehmigung wird zwischen dem Elektrizitdtswerk (ewz) und LSZ
ein Vertrag fur die Dauer von 30 Jahren abgeschlossen. Dieser weist im Wesentlichen fol-
gende Inhalte auf:

— ewz plant, realisiert und finanziert die neue Leitungsfihrung und die Anschlisse, ein-
schliesslich der Umbauarbeiten am Bestand und betreibt diese Uber eine Dauer von
30 Jahren.

— ewz beliefert die Wohnsiedlung Hardau | wahrend 30 Jahren mit 6kologischer Warme aus
dem Warmeverbund Hardau.

Photovoltaik-Anlage (ewz)

Auf den Dachern der Wohnsiedlung Hardau | ist eine PV-Anlage im Eigenverbrauchsmodell
von ewz geplant. Die Anlage wird im Contracting-Modell betrieben.

Gemass Leistungsauftrag an das Elektrizitatswerk zum Erbringen von Energiedienstleistun-
gen (AS 732.100) betreibt ewz das Geschéaftsfeld Energiedienstleistungen (Energie-Contrac-
ting und Facility Management). Darunter fallen unter anderem die Lieferungen von Warme und
Licht und der Betrieb der zur Erzeugung und Aufbereitung erforderlichen Anlagen wie PV-
Anlagen sowie alle damit zusammenhangenden Dienstleistungen.

Mit der Grindung einer sogenannten Eigenverbrauchsgemeinschaft, die sich aus den Mieten-
den der Wohnsiedlung Hardau | sowie aus LSZ als Betreiberin der Liegenschaft zusammen-
setzt, wird ermdglicht, den auf den Dachern produzierten Solarstrom lokal zu nutzen. Dieser
wird von ewz an die Mietenden sowie an LSZ als Betreiberin der Heizung und Liftung, der
Lifte und der allgemeinen Stromversorgung geliefert, wenn diese zur selben Zeit Strom bezie-
hen, wie die PV-Anlage Strom produziert. Die Mietenden bezahlen beim Eigenverbrauch des
produzierten Solarstroms maximal die Kosten des glinstigsten Stromprodukts von ewz.

Unter Vorbehalt der Kreditgenehmigung wird zwischen ewz und LSZ ein Vertrag fur die Dauer
von 30 Jahren abgeschlossen. Dieser weist im Wesentlichen folgende Inhalte auf:

— ewz plant, realisiert und finanziert eine PV-Anlage auf der Wohnsiedlung Hardau | und
betreibt diese Uber eine Dauer von 30 Jahren.

— ewz beliefert die Wohnsiedlung Hardau | einschliesslich der Mietenden wahrend 30 Jahren
mit Solarstrom aus der PV-Anlage zum Eigenverbrauch und verrechnet den Solarstrom
auf der Stromrechnung.

— LSZgriindet eine Eigenverbrauchsgemeinschaft fiir die Wohnsiedlung Hardau | und bindet
die Mietenden in diese Eigenverbrauchsgemeinschaft ein.

— LSZ (berlasst ewz die Dachflachen unentgeltlich zur Nutzung fur die PV-Anlage.
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4. Erstellungskosten
Allgemein

Far die Erstellung der Wohnsiedlung Hardau | ist gemass detailliertem Kostenvoranschlag
(KV) der Graber Pulver Architekten AG, Zurich, vom 20. Oktober 2020 mit Erstellungskosten
von Fr. 60 765 000.— (Kostengenauigkeit +10 Prozent, einschliesslich Projektierungskredit und
Mehrwertsteuer) zu rechnen. Die Gesamterstellungskosten brutto belaufen sich einschliess-
lich 15 Prozent Reserve auf Fr. 69 880 000.— und setzen sich wie folgt zusammen:

Gesamterstellungskosten nach BKP (Fr., gerundet)
BKP-Nr. Bezeichnung

0 Grundsttick’ 7 377 000

1 Vorbereitungsarbeiten 972 000

2 Gebaude 45 292 000

3 Betriebseinrichtungen 485 000

4 Umgebung 1837 000

5 Baunebenkosten 3 974 000

9 Ausstattung 828 000
Gesamterstellungskosten netto 60 765 000

6 Reserve (15 %) 9115000
Gesamterstellungskosten brutto 69 880 000

Preisstand: Ztircher Index der Wohnbaupreise, 1. April 2020
"Darin enthalten sind auch die dem Land zu belastenden Aufwendungen fiir den Abbruch der bestehenden Gebaude, die Altlastensanierung
sowie die aufwandige Pfahlfundation.

In den Gesamterstellungskosten ist der vom Gemeinderat mit GR Nr. 2016/266 bewilligte Pro-
jektierungskredit von Fr. 6 500 000.— enthalten. Ebenfalls in den Erstellungskosten enthalten
sind die Eigenleistungen des AHB (Eigenhonorar) von Fr. 1 414 000.—.

Erstellungskosten nach Organisationseinheiten

Die Gesamterstellungskosten teilen sich wie folgt auf die einzelnen Organisationseinheiten
auf:

Erstellungskosten nach OE (Fr. gerundet) OE Erstellungs- Reserve Erstellungskos-
kosten netto (15 %) ten brutto
Ersatzneubau LSz 49 724 000 7 459 000 57 183 000
Landbereitstellungskosten LSz 6 962 000 1 044 000 8 006 000
Ausbau Kindergarten mit Betreuung IMMO 856 000 129 000 985 000
Ausbau Personenmeldeamt West IMMO 2 258 000 338 000 2 596 000
Beschaffung Netzwerkkomponenten fir An-
schluss an %UriNetz P oIz 25000 10 000 75000
Planung Olz 40 000
PV-Anlage ewz 485 000 73 000 558 000
Warmeverbund ewz 415 000 62 000 477 000
Gesamterstellungskosten netto / brutto 60 765 000 9115000 69 880 000

Kindergarten mit Betreuung, Personenmeldeamt West, Netzwerkerschliessung

In den Gesamterstellungskosten sind die Kosten fir den Vollausbau des Kindergartens mit
Betreuung sowie des Personenmeldeamts West enthalten. Die Kosten fir den Ausbau des
Kindergartens mit Betreuung von insgesamt Fr. 985 000.— (einschliesslich Mehrwertsteuer und
Reserve) sowie Fr. 2 596 000.— (einschliesslich Mehrwertsteuer und Reserve) fur den Ausbau
des Personenmeldeamts West werden durch die Eigentimervertretung Immobilien Stadt Zi-
rich (IMMO) getragen und mit einer rechnerischen Einmalzahlung beglichen. Fur die Netzwer-
kerschliessung des Personenmeldeamts-West wurden zusatzlich Fr. 75 000.— (einschliesslich
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Mehrwertsteuer und Reserve) budgetiert und durch OIZ getragen. Die Schnittstellen zwischen
dem Grund- und dem Ausbau werden fiir beide Teilprojekte in je einem Schnittstellenpapier
definiert und von den Beteiligten genehmigt.

Die Bauabrechnung fiir den Ausbau der beiden Teilprojekte erfolgt nach prozentualer Auftei-
lung gemass KV, sofern die Abweichungen innerhalb der ausgewiesenen Toleranz von 10 Pro-
zent je Teilprojekt eingehalten wurden. Ausgenommen sind nachtraglich generierte Mehr-/Min-
derbestellungen oder deutliche Abweichungen von den Annahmen des KV.

Wérmeverbund

Die neue Wohnsiedlung Hardau | wird mit Fernwarme geheizt. ewz plant, realisiert und finan-
ziert die Anpassung der Warmeerzeugung an der ewz-Heizzentrale, die Warmelbergabesta-
tion Hardau | einschliesslich deren Erschliessung, die durch das Bauvorhaben notwendige
neue Warmetbergabestation Liegenschaft Hardstrasse 43 sowie die neue Erschliessung der
Fernleitung zum Bullingerhof.

Gebaudeprogramm Kanton Zlirich

Far den Minergie-P-zertifizierten Riegelbau wird ein Férderbeitrag von Fr. 60.—/m? Energiebe-
zugsflache gewahrt. Er betragt voraussichtlich Fr. 292 680.—.

Férderbeitrag Topten-Geréte (ewz)

Fir den Einsatz von energieeffizienten Elektrogeraten mit dem Topten-Label gewahrt ewz For-
derbeitrage. Das Programm wird von der Stadt im Rahmen der 2000-Watt-Ziele getragen. Die
voraussichtliche Férderung betragt Fr. 24 430.—.

5. Objektkredit

Der Objektkredit setzt sich wie folgt zusammen:

Objektkredit (Fr. gerundet) OE Erstellungskosten Total
brutto
Erstellungskosten brutto Ersatzneubau inkl. Landbe-  LSZ 65 189 000
reitstellungskosten’
Subventionsriickzahlung LSz
834 000
Ausbau Kindergarten mit Betreuung IMMO 985 000
Ausbau Personenmeldeamt West IMMO 2 596 000
B__eschaffung Netzw_erkkomponenten oIz
fUr Anschluss an ZiriNetz 75 000
Planung Olz
PV-Anlage ewz 558 000
Waérmeverbund ewz 477 000
Total tibrige Erstellungskosten brutto 4 691 000
Objektkredit 70 714 000
" vgl. Kapitel 4, Tabelle Erstellungskosten nach OE
6. Landwert
Der neue Landwert brutto der Wohnsiedlung Hardau | errechnet sich wie folgt:
Neuer Landwert brutto Fr.
Buchwert Grundstiick bisher 1108 000
Restbuchwert Siedlung und Garage' 5812124
Subventionsriickzahlung’ 833 998
Entnahme aus Liegenschaftenfonds zur Abschreibung der Restbuchwerte Siedlung und —6 646 122

Garage (inkl. Subventionsriickzahlung)
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Landbereitstellungskosten brutto, inkl. 15 % Reserve (Abbruch bestehende Gebaude, Alt- 8 006 000
lastensanierung Baugrund, Pfahifundation, Wasserhaltung)

Entnahme Restwert Liegenschaftenfonds zur anteiligen Finanzierung der Landbereitstel- -2 208 553
lungskosten®?
Neuer Landwert brutto, gerundet 6 905 000

' Rlickzahlung von Wohnbauférderungssubventionen.

2 Wertangaben per 31. Dezember 2019.

3 Der Restwert des Liegenschaftenfonds zum Zeitpunkt des Abbruchs wird geméss Art. 20 FHR anteilig zur Finan-
zierung der Landbereitstellungskosten verwendet.

Liegenschaftenfonds

Der Bestand des Liegenschaftenfonds betragt per 31. Dezember 2019 Fr. 8 854 675.—. Die
Fondsmittel werden gemass Art. 20 Abs. 2 Finanzhaushaltreglement (FHR, AS 611.111) zur
Abschreibung der Restbuchwerte Siedlung und Garage einschliesslich Subventionsrickzah-
lung (Fr. 6 646 122.—) sowie zur anteiligen Finanzierung der Landbereitstellungskosten
(Fr. 2 208 553.—) verwendet und damit vollstandig aufgebraucht.

7. Finanzierung, Folgekosten, Mietzinse

Die Baukosten und die nachfolgende Bewirtschaftung des LSZ-Anteils der Wohnsiedlung
Hardau | belasten den Steuerhaushalt nicht. Dieser Anteil der Wohnsiedlung wird Uber kos-
tendeckende Mietzinseinnahmen finanziert.

Die Abschreibung der Restbuchwerte flir Gebaude und Garage betragt Fr. 5813 000.—.
Anlagekosten

Der gemass Wohnbauférderungsverordnung (WBFV, LS 841.1) fir die Mietzinskalkulation
massgebende neue Landwert netto betragt Fr. 5 861 000.—. Der Wert berechnet sich analog
der Tabelle in Kapitel 6 unter Berticksichtigung der Landbereitstellungskosten netto (ohne
15 Prozent Reserven).

Die Anlagekosten netto (Erstellungskosten Ersatzneubau ohne Reserven plus Landwert netto)
betragen Fr. 55 585 000.—. Sie verteilen sich wie folgt auf die verschiedenen Nutzungen:

Anlagekosten netto nach Nutzung (Fr., gerundet)

Erstellungskosten Landwert netto Anlagekosten netto
netto
Wohnen 44 056 000 5133 000 49 189 000
Nicht-Wohnen' 5 668 000 728 000 6 396 000
Total 49 724 0002 5861 000 55 585 000

' Gewerbe/Dienstleistungen, Ateliers, zumietbare Zimmer und Musikrdume
2 vgl. Kapitel 4, Tabelle Erstellungskosten nach OE

Kostenmiete Wohnen

Die Mietzinse werden nach den Grundsatzen der Kostenmiete gemass WBFV berechnet. Bei
einem hypothekarischen Referenzzinssatz von aktuell 1,25 Prozent zur Verzinsung der Anla-
gekosten und einer Bewirtschaftungsquote von 3,25 Prozent vom voraussichtlichen Gebaude-
versicherungswert ergibt sich summarisch folgender notwendiger Jahresnettomietzins Woh-
nen:

Kostenmiete Wohnen (Fr. gerundet)

Kapitalkosten (Zinsaufwand)

Anlagekosten Wohnen (netto) 49 189 000

Verzinsung zu 1,25 % 615 000
Betriebskosten
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Geschatzter Geb&audeversicherungswert Wohnen' 43 484 000
Betriebsquote 3,25 % 1413 000
Notwendiger Jahresnettomietzins Wohnen (ohne Subventionen) 2028 000

' Der Gebaudeversicherungswert wurde von den Erstellungskosten (ohne Aufwendungen ausserhalb des Gebau-
des und der Ausstattung) abgeleitet und berlicksichtigt zusatzlich einen Einzelschadenszuschlag der GVZ von
10 Prozent. Der Anteil an den Gebaude-Erstellungskosten betragt damit rund 98 Prozent.

Wohnbauférderung, Subventionierung

Die maximalen Erstellungskosten der Wohnungen richten sich nach den Vorgaben der WBFV.
Aufgrund der Minergie-P-ECO-Zertifizierung des Riegelbaus kénnen diese um 5 Prozent er-
héht werden. Fir das Hofgebaude, das die Minergie-P-ECO-Kennwerte (mit Standardluft-
wechsel) erreicht, aber nicht zertifiziert wird, kdnnen die Erstellungskosten um 3 Prozent er-
hoht werden.

Die Limite der Erstellungskosten nach WBFV samt «Energiezuschlag» wird um gut 5 Prozent
oder rund 3 Millionen Franken unterschritten.

Wie bei stadtischen Neubauvorhaben Ublich, soll auch in der Wohnsiedlung Hardau | im Inte-
resse einer guten sozialen Durchmischung etwa ein Drittel aller Wohnungen, was 43 Woh-
nungen entspricht, subventioniert werden. Uber den stadtischen Beitrag von rund 3,6 Millio-
nen Franken aus dem bestehenden Rahmenkredit (Wohnbauaktion 2017, Stand 31. Dezem-
ber 2020: 46,66 Millionen Franken) wird der Stadtrat in einem separaten Verfahren beschlies-
sen. Zusammen mit den kantonalen Subventionen betragt die Mietzinsreduktion durchschnitt-
lich 14 Prozent.

Kostenmiete pro Wohnung

Fir die einzelnen Wohnungstypen ergeben sich folgende durchschnittliche Nettomietzinse
(Kostenmiete):

Mietzinsverteilung Wohnen' (gerundet)

Wohnungstyp Anzahl Flache Nettomietzins Mietertrag Nettomietzins Mietertrag
m? Fr./ Mt Fr. /m?/ Jahr Fr./ Mt Fr. /m?/ Jahr
(freitragend) (freitragend)  (subventioniert) (subventioniert)
2-Zimmer 5 56-57 1060 232 910 199
2 Yo-Zimmer 9 61-62 1120 224 960 192
3-Zimmer 25 70-76 1230 211 1050 181
3 Ve-Zimmer 6 80 1340 201 1150 172
4-Zimmer 43 87-93 1450 193 1240 166
4 >-Zimmer 24 95-102 1500 190 1290 163
5 Yo-Zimmer 8 112— 1660 182 1430 156
118
6 Zimmer 2 130 1770 177
Total / o 122 1390 199 1190 171

' Provisorische Berechnung, vorbehéltlich Bauabrechnung und definitiver Einschatzung des Gebaudeversiche-
rungswerts, Referenzzinssatz: 1,25 Prozent.

Die durchschnittlichen Wohnungsmieten pro Quadratmeter und Jahr fallen im Ersatzneubau
mit Fr. 171.— héher aus, als im jetzigen Altbau (Fr. 110.—). Mit monatlichen Nettomietzinsen
von Fr. 1450.— (freitragend) oder Fr. 1240.— (subventioniert) bleibt jedoch eine 4-Zimmer-Woh-
nung fur tiefe bis mittlere Einkommen bezahlbar. Dies bei deutlich héherer Wohnqualitat sowie
viel tieferem Flachen- und Energieverbrauch pro Bewohnerin und Bewohner als bisher.
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Kostenmiete Gewerbe/Dienstleistungen, Ateliers, zumietbare Zimmer und Musikréume

Bei einem Referenzzinssatz von 1,25 Prozent auf den Anlagekosten und der fir Gewerbe/
Dienstleistung reduzierten Betriebsquote von 3 Prozent (im restlichen Bereich Nicht-Wohnen
bleibt die Betriebsquote bei 3,25 Prozent) vom voraussichtlichen Gebaudeversicherungswert
ergibt sich folgender notwendiger Jahresmietzins flir den Bereich Nicht-Wohnen:

Kostenmiete Bereich Nicht-Wohnen (Fr., gerundet)
Kapitalkosten (Zinsaufwand)

Anlagekosten Bereich Nicht-Wohnen (netto) 6 396 000

Verzinsung zu 1,25 %, gerundet 80 000
Betriebskosten

Geschatzter Gebaudeversicherungswert Bereich Nicht-Wohnen 5 595 000

Betriebsquote 3 bzw. 3,25 %, rund 172 000
Notwendiger Jahresmietzins Gewerbe 252 000

Auf die Rdume Bereich Nicht-Wohnen verteilt ergeben sich nachstehende Nettomietzinsen
(Kostenmiete mit Lagekorrekturen):

Nettomietzinse Bereich Nicht-Wohnen (gerundet)

Nutzung Anzahl  Flache total Raumgrosse Nettomietzins
m? m? Fr./ Mt.! Fr. /m?/ Jahr'

Dienstleistung / Gewerbe 1 100-

(Edelrohbau geIUftet) 4 398 60-175 2 300 155-200
Atelier ausgebaut 3 133 40-50 350-600 100-170
Musikzimmer ausgebaut 3 42 14 130-210 110-180
Zumietbare Zimmer ausgebaut 8 127 16-21 170-210 230-300
Lager 124 1040 100

' Provisorische Berechnung, vorbehéltlich Bauabrechnung und definitiver Einschatzung des Geb&udeversiche-
rungswerts, Referenzzinssatz: 1,25 Prozent.

Stadtinterne Uberlassung Kindergarten mit Betreuung und Personenmeldeamt West

Die Raume fir den Kindergarten mit Betreuung und fur das Personenmeldeamt West werden
der IMMO im Edelrohbau gegen eine jahrliche stadtinterne Abgeltung (Miete) Gberlassen. LSZ
und IMMO schliessen eine stadtinterne Uberlassung fiir einen Kindergarten mit Betreuung so-
wie fur das Personenmeldeamt West mit folgenden wesentlichen Bestimmungen ab:

— Laufzeit der stadtinternen Uberlassungen je 10 Jahre, vom 1. August 2024 bis 31. Juli 2034
— echte Verlangerungsoption von zweimal 5 Jahren

— Nettomietzins Kindergarten mit Betreuung: Fr. 37 295.—, Nebenkosten Akonto: Fr. 5300.—
— Nettomietzins Personenmeldeamt West: Fr. 78 768.—, Nebenkosten Akonto: Fr. 10 220.—

— Von den stadtischen Werken werden der Betriebskehricht sowie das Wasser/ Abwasser
nach Zahler direkt verrechnet.

Nettomietzinse stadtische Nutzungen Flache (m?) Fr./m? Nettomietzins
Kindergarten/Betreuung 37 295
Hauptnutzflache (HNF), Erdgeschoss 265 137 36 305
Nebennutzflache (NNF), Kellerraume Untergeschoss 9 110 990
Aussenbereich, Erdgeschoss 200 0 0
Personenmeldeamt West 78 768
Hauptnutzflache (HNF), Erdgeschoss und 1. Oberge- 511 138 70 518
schoss

Nebennutzflache (NNF), Keller-, Lager-, Serverraum im 75 110 8 250
Untergeschoss
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Folgekosten Kindergarten mit Betreuung und Personenmeldeamt West

Die jahrlichen Folgekosten fir den Kindergarten mit Betreuung und das Personenmeldeamt
West belaufen sich auf etwa Fr. 859 000.—. Davon entfallen rund Fr. 132 000.— auf die Miet-
kosten, rund Fr. 463 000.— auf Kapitalfolgekosten, rund Fr. 55 000.— auf personelle Folgekos-
ten fir Bewirtschaftung und Hausdienst und Fr. 209 000.— auf personelle Folgekosten im Zu-
sammenhang mit der Betreuungseinrichtung:

Folgekosten IMMO Kindergarten mit Betreuung und Personenmeldeamt West Fr.
Mietkosten

Nettomietzins 116 063
Nebenkosten 15 520
Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,625 %", Investitionen Fr. 3 581 000.— 58 000
Abschreibungen

— Hochbauten (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Investitionen Fr. 3 060 000.-) 306 000
— Umgebung (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Investitionen Fr. 58 000.-) 6 000
—  Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Investitionen Fr. 463 000.—) 93 000
Betriebliche Folgekosten

Sachaufwendungen und Essen 31000
Personelle Folgekosten

200 Stellenprozente Betreuungspersonen (langfristig) 240 000
Bewirtschaftung / Hausdienst (Kindergarten mit Betreuung) 15 000
Bewirtschaftung / Hausdienst (Personenmeldeamt West) 40 000
Abzgl. Ertrage aus dem Betreuungsbetrieb (Elternbeitrage) —62 000
Total 858 583

1 Zinssatz fiir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 318/2020
Mietobjekt Verein OJA

LSZ schliesst mit dem Verein OJA einen Mietvertrag mit einer kostendeckenden Miete ab.
Folgekosten OIZ

Ausser den Kapitalfolgekosten fallen seitens OIZ keine weiteren Folgekosten an:

Folgekosten OIZ Fr.
Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,75 %', p. a., Investitionen Fr. 75 000.— 1313
Abschreibung (5 Jahre) 15 000
Kapitalfolgekosten total 16 313

' Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» geméss STRB Nr. 318/2020
Folgekosten PV-Anlage

ewz wird fUr das Projekt einen 2000-Watt-Beitrag bei der Koordinationsstelle 2000-Watt-Bei-
trage beantragen. Gemass Art. 3 Leistungsauftrag an das Elektrizitatswerk flr das Erbringen
von Energiedienstleistungen muss der Projektdeckungsbeitrag aller Energiedienstleistungs-
projekte gesamthaft, einschliesslich Kapitalkosten, mindestens 10 Prozent betragen. Dies wird
beim vorliegenden Projekt erreicht, womit das Erfordernis der Wirtschaftlichkeit gemass Art. 3
Leistungsauftrag erfullt ist.

Die Investitions- und Betriebskosten der PV-Anlage werden vollumfanglich von den Mietenden
der Wohnsiedlung Hardau | getragen und im Rahmen der Stromrechnung von ewz erhoben.
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8. Termine

Der Baubeginn (Ruckbau) ist auf das 2. Quartal 2022 geplant. Die Wohnsiedlung Hardau | soll
im 4. Quartal 2024 bezugsbereit sein. Es wird angestrebt, den Kindergarten und das Perso-
nenmeldeamt West nach den Sommerferien 2024 zu beziehen.

9. Information Mietende

Die noch verbleibenden, unbefristeten Mietvertrage wurden per 31. Marz 2022 gekiindigt. Die
Mietenden werden per Tauschformular bei der Wohnungssuche unterstitzt. Die frei werden-
den Wohnungen werden bis 31. Marz 2022 befristet dem Jugendwohnnetz angeboten. Den
Mietenden der Tiefgarage wurde ebenfalls per 31. Marz 2022 gekundigt.

10. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben flr den Ersatzneubau sind im Budget 2021und im Finanz- und Aufgabenplan
2021-2024 enthalten. Die Ausgaben fur den Kindergarten mit Betreuung und das Personen-
meldeamt West werden zu gegebener Zeit ordentlich budgetiert.

Die Genehmigung des Objektkredits von Fr. 70 714 000.— fir den Ersatzneubau der Wohn-
siedlung Hardau | liegt in der Zustandigkeit der Gemeinde (Art. 10 lit. d GO).

Gemass § 8 Abs. 5 Gemeindeverordnung (LS 131.11) sind Entnahmen aus dem Liegenschaf-
tenfonds im gleichen Beschluss zu bewilligen, mit dem die Ausgabenbewilligung fir Erneue-
rungen oder Unterhalt erfolgt. Die Organzustandigkeit fir die Fondsentnahme folgt dabei jener
fur die Ausgabenbewilligung. Folglich ist vorliegend fir die Fondsentnahme von
Fr. 8 855 000.— ebenfalls die Gemeinde zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:
Zuhanden der Gemeinde:

1. Fir den Ersatzneubau der Wohnsiedlung Hardau |, Quartier Hard, wird ein Objekt-
kredit (einschliesslich Projektierungskosten, Mehrwertsteuer und Reserven) von
Fr. 70 714 000.— bewilligt. Die Ausgabensumme erh6ht oder vermindert sich ent-
sprechend den Anderungen des Ziircher Index der Wohnbaupreise zwischen der
Aufstellung des Kostenvoranschlags (Preisstand: 1. April 2020) und der Bauaus-
fuhrung.

2. Zur Finanzierung der Abschreibung der Restbuchwerte der Altbauten der Wohn-
siedlung Hardau | und der Tiefgarage Hardau |, der Riickzahlung der Wohnbaufor-
derungssubventionen und der Landbereitstellungskosten wird die vollstandige
Entnahme der zum Zeitpunkt des Abbruchs der Altbauten vorhandenen Fondsmit-
tels (Fondsbestand per 31. Dezember 2019: 8,9 Millionen Franken) aus dem Liegen-
schaftenfonds der Wohnsiedlung Hardau | und der Tiefgarage Hardau | bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorstehern des Finanz- und des Hoch-
baudepartements libertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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