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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 9. April 2025

GR Nr. 2025/144

Liegenschaften Stadt Ziirich, Immobilien Stadt Ziirich, Ersatzneubau Wohn-
siedlung Luchswiesen, Betreuungsgebaude Schulanlage Luchswiesen,
neue einmalige Ausgaben, Abschreibung eines Postulats

1. Zweck der Vorlage

Die rund 60-jahrige Wohnsiedlung Luchswiesen im Quartier Hirzenbach befindet sich in einem
schlechten baulichen Zustand und soll aufgrund des hohen finanziellen Instandsetzungsauf-
wands sowie vorhandener Ausnutzungsreserven durch einen Neubau ersetzt werden. Zusatz-
lich ist auf der Parzelle der Wohnsiedlung die Erstellung eines separaten Betreuungsgebaudes
fur die benachbarte Schulanlage Luchswiesen geplant.

Durch das Neubauprojekt erhéht sich die Anzahl Wohnungen von bisher 72 auf neu 90. Kinftig
werden mindestens 220 Personen in der Wohnsiedlung leben. Dies entspricht einer Zunahme
von rund 85 Prozent. Mit dem Betreuungsgebéaude wird Raum fir vier Kindergarten, zwei Men-
sen mit Produktionskiiche und Aufenthaltsraumen der Schule Luchswiesen geschaffen.

Fur die Ausfihrung des Bauvorhabens werden den Stimmberechtigten neue einmalige Aus-
gaben von insgesamt 77,4 Millionen Franken (einschliesslich Projektierungskosten und Re-
serven) beantragt.

Um das Bauprojekt ohne Verzdgerung weiterverfolgen zu kdnnen, ist zum bisher bewilligten
Projektierungskredit von insgesamt Fr.4 271 000.— (GR Nr.2021/105 i.V.m. GR
Nr. 2023/592) ein Zusatzkredit von 2 Millionen Franken zu bewilligen. Der Projektierungskredit
betragt somit neu Fr. 6 271 000.— und ist im Gesamtkredit enthalten.

2. Ausgangslage
2.1 Aligemein

Die kommunale Wohnsiedlung Luchswiesen, Luchswiesenstrasse 169-183, wurde in den
Jahren 1960/61 erbaut und umfasste bis zum 2023 vorgezogenen Teilabbruch (siehe hier-
nach) 6 Gebaude mit insgesamt 72 Wohnungen verteilt auf 3 Hauserzeilen sowie 2 Garagen
mit 15 Parkplatzen und diverse Aussenparkplatze. Das Areal Kat.-Nr. SW5091 misst 6523 m2
und liegt in der Wohnzone W4 mit einem Wohnanteil von 75 Prozent. Zur Wohnsiedlung gehdrt
die Privatstrasse Kat.-Nr. SW5090. Die Parzellengrésse ermdglicht eine Arealiiberbauung.

Das gesamte Quartier Schwamendingen, in dem sich im Teil Hirzenbach die Wohnsiedlung
Luchswiesen befindet, ist im Bundesinventar der schiitzenswerten Ortsbilder der Schweiz von
nationaler Bedeutung (ISOS) mit dem Erhaltungsziel B (Strukturerhalt) vermerkt. Im Umfeld
der Wohnsiedlung wird insbesondere die ortstypische Bebauungsstruktur mit ihnrem ausgewo-
genen Wechselspiel zwischen Zeilenbauten, grossziigigen Zwischenraumen mit markantem
Baumbestand und spannungsvollen Sichtbeziigen als erhaltenswert beschrieben.
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Die Wohnsiedlung befindet sich im Verwaltungsvermégen von Liegenschaften Stadt Zirich
(LSZ) und wird im Teilportfolio Wohnen und Gewerbe VV (Eigenwirtschaftsbetrieb, Buchungs-
kreis 2034) gefihrt.

Gemass den Belegungsvorschriften bot die Wohnsiedlung bis zum 2023 vorgezogenen Teil-
abbruch (siehe hiernach) Wohnraum fur mindestens 120 Personen. Von den urspringlich
72 Wohnungen waren 33 subventioniert. Heute sind noch 4 Wohnungen subventioniert.

Wohnungsspiegel bisher
Wohnungstyp Anzahl Whg. @-Flache m2 | Aktueller Mietzins @ Fr./Mt.| Anzahl subventionierte
(freitragend)* Wohnungen Stand 31.1.25

1 Zimmer 12 25 414 0

2 Zimmer 24 50 580 3

3 Zimmer 24 65 710 0

4 Zimmer 12 78 810 1

Total / @ 72 4

1 Stand: 31. Januar 2025 (Referenzzins unbefristete Mietverhaltnisse 1,75 %)

Vor dem Hintergrund eines kinftigen Ersatzneubaus werden neue Mietverhaltnisse aus-
schliesslich befristet und mit Sozialpartnerinnen und -partnern (z. B. AOZ und Jugendwohn-
netz JUWOQO) abgeschlossen. Die Wohnungen werden in der Funktion auf einem absoluten
Minimum gebrauchstauglich gehalten.
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1) WS Luchswiesen, 2) SA Luchswiesen Luchswiesenstrasse 181/183

Direkt an die Wohnsiedlung grenzt die Schulanlage Luchswiesen, die mit einem Erweiterungs-
bau bzw. einem Teilersatzneubau erganzt werden soll. Die Stimmberechtigten haben daftr im
September 2024 einem Kredit von 102,4 Millionen Franken zugestimmt (GR Nr. 2023/592).
Darin enthalten ist eine Vorinvestition von Fr. 600 000.— (inklusive Reserven) fur acht Abstell-
platze in der Tiefgarage, die fur den Ersatzneubau der Wohnsiedlung Luchswiesen vorgese-
hen sind (vgl. Kapitel 4). Damit wahrend der Bauzeit geniigend Schulraumkapazitat sicherge-
stellt ist, musste auf dem Areal der Wohnsiedlung zu Beginn des Schuljahres 2024/25 ein
Schulraumprovisorium in Betrieb genommen werden. Zu diesem Zweck wurde die 6stlich an
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der Luchswiesenstrasse gelegene Hauserzeile Luchswiesenstrasse 169 und 171 mit 24 Woh-
nungen bereits im Jahr 2023 zurtickgebaut (Teilabbruch).

Ein Teil der schulischen Nutzungen soll definitiv auf das Areal der Wohnsiedlung verlegt wer-
den. Aus diesem Grund wurde der Ersatzneubau der Wohnsiedlung ursprunglich in Kombina-
tion mit der Erweiterung der Schulanlage betrachtet. Vorgesehen war die klare Anordnung von
Wohnen in den Obergeschossen und Schulnutzungen als 6ffentliche, den Stadtraum bele-
bende, Nutzungen in den Erdgeschossen (EG). Der Wettbewerb fir den Ersatzneubau der
Wohnsiedlung inklusive Betreuungsnutzungen hat jedoch eine Losung hervorgebracht, die
Schul- und Wohnnutzungen entflechtet. Neu soll auf dem Areal der Wohnsiedlung ein separa-
tes Betreuungsgebaude — mit vier Kindergarten, Betreuungseinrichtungen, zwei Mensen mit
Produktionskiiche sowie einem Mehrzwecksaal — realisiert werden. Somit kénnen die beiden
Vorhaben finanzrechtlich getrennt werden. Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat die
nachtragliche Aufteilung des urspriinglichen Projektierungskredits bewilligt (GR Nr. 2023/592).
Der Projektierungskredit fur den Ersatzneubau der Wohnsiedlung mit Betreuungsgebéaude be-
tragt Fr. 4 271 000.—, fUr die Erweiterung der Schulanlage (mit Abbruchkosten und Proviso-
rien) Fr. 5429 000.—.

2.2 Strategie Wohnen
Teilportfoliostrategie «Wohnen & Gewerbe Verwaltungsvermdgen»

Die Teilportfoliostrategie «Wohnen & Gewerbe Verwaltungsvermdgen» (Stadtratsbeschluss
[STRB] Nr. 3829/2023) schafft Transparenz Uber den aktuellen Bestand des kommunalen
Wohnungsbaus und formuliert die strategischen Festlegungen fir die langfristige Entwicklung.
Mit der Strategie werden die wesentlichen Handlungsschwerpunkte, Ziele und Massnahmen
zu deren Umsetzung definiert. Daraus sind Kenn- und Steuergréssen fur das periodische Re-
porting abgeleitet. Die Inhalte der Teilportfoliostrategie bilden die Basis flr das vorliegende
Bauprojekt.

Beitrag zum Teilportfolio

Mit dem vorliegenden Projekt kbnnen auf der Parzelle der Wohnsiedlung sowohl der Bedarf
nach mehr Schulraum als auch die Bereitstellung von kostengtinstigem Wohnraum fiir Bevol-
kerungsschichten mit einem erschwerten Zugang zu Wohnraum, der ihren 6konomischen Ver-
haltnissen entspricht, in Einklang gebracht werden. Trotz der Integration der Schulnhutzung
(2855 m? Geschossflache) kann die Anzahl Wohnungen um rund 25 Prozent gegeniiber heute
erhdht werden. Mit dem Fokus auf Kleinwohnungen fir altere Personen und grossen Famili-
enwohnungen steigt die Anzahl Bewohnende (Mindestbelegung gemass Verordnung tber die
Grundsatze der Vermietung von stadtischen Wohnungen [AS 846.100]) gegeniiber heute um
rund 85 Prozent auf voraussichtlich 220 Personen. Der Wohnungsmix wird das vorhandene
Wohnungsangebot im Quartier erganzen und zielt besonders auf die durch aktuelle Bautatig-
keit von Verdrangung bedrohten Bevolkerungsschichten ab. Der Wohnungsmix tragt somit
zum Erhalt der sozialen Durchmischung bei.

Aufgrund einer nachhaltigen Konstruktion und effizienter Flachennutzung mit einem durch-
schnittlichen Wohnflachenverbrauch unter 30 m? pro Kopf, wird ein wesentlicher Beitrag zur
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Erreichung der umwelt- und klimapolitischen Ziele geleistet. In dem Projekt werden klimadko-
logische Massnahmen gemass der Umweltstrategie der Stadt Zirich umgesetzt.

Objektstrategie Ersatzneubau

Der Zustand der Liegenschaft wirde bei einer Instandsetzung einen umfassenden Eingriff in
die Substanz mit unverhaltnisméassig hohen Investitionen und einem hohen Ressourcenver-
brauch bedingen. Eine Instandsetzung hatte aufgrund der zu erwartenden Emissionen zudem
im entmieteten Zustand umgesetzt werden mussen und wére somit nicht sozialvertraglicher
als die vorliegende Strategie. Die qualitétvolle und mit dem ISOS vereinbarte Umsetzung des
geplanten Raumprogramms (Schulnutzung und Wohnen) und die angestrebte effiziente Bo-
dennutzung kénnen mit einer Ersatzneubaustrategie bedeutend besser umgesetzt werden.

2.3 Schule

Seit einigen Jahren und bis in die 2030er-Jahre werden im Quartier Hirzenbach an der dstli-
chen Peripherie der Stadt Zurich viele Wohnhauser durch Neubauten ersetzt. Die Anzahl Kin-
der in den zumeist genossenschaftlichen Wohnsiedlungen steigt entsprechend. Fir das Quar-
tier Hirzenbach wird fir die kommenden Jahre ein Wachstum von rund 10 Primarklassen er-
wartet (Quelle: Prognose der Anzahl Schilerinnen und Schiler der Fachstelle fuir Schulraum-
planung des Schulamts sowie der Daten zur Kapazitats- und Reservenberechnung des Amts
fur Stadtebau).

Die Schule Luchswiesen wird nach Abschluss des im Abschnitt 2.1 erwahnten Erweiterungs-
bauprojekts 30 Klassen und vier Kindergarten mit insgesamt rund 750 Kindern umfassen und
als Tagesschule gefiihrt werden.

Die Schulerinnen und Schiler der beiden Primarschulen Altbau und Neubau und die Kinder-
gartenkinder werden in Schichten je in eigenen Mensardumen verpflegt — zunachst in proviso-
rischen Bauten, spater im Betreuungs- und Verpflegungsgebaude, das zusammen mit dem
vorliegenden Wohnsiedlungs-Ersatzneubauprojekt geplant ist. In diesem Gebaude werden
auch vier Kindergarten integriert, zudem dazugehdrige Gruppen- und Teamraume sowie ein
Mehrzwecksaal. Dieser kann mit den Verpflegungsrdumen der Primarschule Neubau als Ein-
heit genutzt werden und bis zu 300 Personen aufnehmen. Im Verpflegungsbereich der Primar-
schule Altbau sollen sich fiir Grossveranstaltungen der Schule ebenfalls 300 Personen aufhal-
ten kénnen.
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Raumprogramm

Anzahl Raume | m?/Raum | Total m?

Kindergartenzimmer 4 71 284
Gruppenraume 4 25 100
Team- inkl. Sitzungszimmer 2 49/18 67
Mehrzwecksaal inkl. Stuhllager 2 21/92 113

Aufenthalts- und Verpflegungsflachen (Betreuung) (Kindergarten-
und Schulkinder Alt- und Neubau getrennt)

Produktionskiiche / Abwaschkiiche 2 65/46 111
Kiche Anlieferung / Lager / Kiihlung / Entsorgung / Materialraum /

12 45-176 846

Garderobe mit Dusche 15 130
Biro Kiche 1 11 11
Gebaudetechnikraume 5 130
Toiletten (Anzahl gemass Vorschriften UGZ) 83
Pausenflache Kindergarten 600

3. Bauvorhaben

Wettbewerb

Fur die Planung und Realisierung des Ersatzneubaus Wohnsiedlung Luchswiesen hat das Amt
fur Hochbauten (AHB) einen Projektwettbewerb im offenen Verfahren durchgefiihrt. Aus den
42 eingereichten Projekten ging die Blattler Heinzer Architektur GmbH mit dem Projekt
PERGOLA als Siegerin hervor.

Allgemein

Mit dem Ersatzneubau werden neu 90 Wohnungen und Atelierwohnungen erstellt. Dazu kom-
men zwei zumietbare Zimmer, ein Gemeinschaftsraum sowie Nebenraume fir Velos, Kinder-
wagen, Haustechnik, Lager Hauswart, Entsorgung, zum Waschewaschen und -trocknen usw.
Zusatzlich werden die Einrichtungen fur Verpflegung und Betreuung, ein Mehrzwecksaal so-
wie vier Kindergarten der benachbarten Schulanlage Luchswiesen in einem eigens dafiir vor-
gesehenen Gebaude auf dem Areal der Wohnsiedlung angeordnet.

Stadtebauliche Struktur

Mit dem Bauprojekt werden die drei bestehenden Hochbauten mit etwas tiefer geschnittenen
Neubauten ersetzt. Der westliche Baukdrper nimmt dabei die Schulnutzungen auf und bildet
einen Ubergang zum angrenzenden Schulareal. Die stadtebauliche Struktur der heutigen
Wohnsiedlung wird aufgenommen. Trotz der hohen baulichen Dichte werden das Durchflies-
sen und die Verknupfung der Freiraume erhalten und so auch die ISOS-Erhaltungsziele gut
bericksichtigt. Die zwischengelagerten Garagenbauten werden durch kleinere, dreigeschos-
sige Baukorper mit Ateliernutzung abgelost. Zwei der heute bestehenden Wohnzeilen werden
durch siebengeschossige Wohnhauser mit siidwestseitig vorgelagerten Laubengangen er-
schlossen. So entstehen zwei winkelférmige Ensembles, jeweils bestehend aus einem Atelier-
haus und einem Laubenganggebaude, die je zwei grossziigige Innenhdfe rahmen.
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Vergleich Situation Bestand — Ersatzneubau:

Gleicher Stadtebau, mehr Wohnungen + neue Schulnutzungen
BT

Visualisierung
Erschliessung

Sowohl die Lauben-, die Atelierhauser und das Betreuungsgebaude werden ausgehend von
der nordlichen Stichstrasse, der Luchswiesenstrasse, erschlossen und beliefert. Sie wird als
Begegnungszone ausgebaut und erhalt dadurch einen attraktiven stadtischen Charakter. Zwi-
schen den Zugangen, unter einer neuen Reihe von Strassenbdumen, werden auch Erschlies-
sungsthemen wie Parkierung und Entsorgung geldst. Zusatzlich durchquert eine mittige Er-
schliessungsgasse die Parzelle in Langsrichtung und durchsticht die winkelférmigen Ensem-
bles an den Gelenken, wo sich die Hauseingange sowie die Velo- und Kinderwagenabstell-
raume befinden. Sie verbindet alle Teile der Siedlung als auch die grossziigigen grinen,
baumbestandenen Gartenhoéfe miteinander. Einer von ihnen wird zur Halfte wahrend des
Schulbetriebs als Aussenraum fiir den Kindergarten genutzt, der zweite steht den Bewohnen-
den gesamthaft ganztags zur Verfligung. Die beiden Héfe werden siidseitig durch einen baum-
bestandenen, langgezogenen Griinzug zusammengebunden. Der Laubengang dient einer-
seits zur internen Erschliessung der Gebaude, andererseits erzeugt er einen Filter zwischen
privatem Wohnen und gemeinschaftlichem Raum der Siedlung und bildet ein pragendes ar-
chitektonisches Element der Hauser. Der Laubengang erschliesst effizient alle Wohnungen
und schafft gleichzeitig privaten Aussenraum fir viele Wohnungen.
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Das einfache, vorfabrizierte Holzbausystem mit konsequentem Raster lasst eine grosse Viel-
falt an Wohnungstypen und Wohnqualitaten zu. Die Differenzierung der Baukérper in Hohe
und Ausrichtung bildet sich auch in den unterschiedlichen Wohnungstypen ab. In den niedri-
geren Hausern befinden sich erdgeschossig die Atelierwohnungen mit strassenbegleitend lie-
genden Ateliers sowie in den oberen Geschossen durchgesteckte Einraumwohnungen, wel-
chen die Dachterrasse des Gebdudes als Aussenraum dient. In den hohen Wohnh&usern
entsteht durch das einfache Raster des Holzbaus aus Stitzen und Riegeln ein System, in dem
sich ausgehend vom Laubengang tber Entrée und Essbereich mit innenliegend angeordneter
Kochzeile und daran anhdngenden Zimmern, Wohnungsgréssen von zwei bis sechs Zimmern
einfach schalten lassen. Konsequent liegen alle Wohnraume an der Laube. Der darin inte-
grierte Aussensitzplatz sowie der Windfang dienen dabei als Puffer zur Erschliessung. Alle
Individualzimmer liegen auf der abgewandten Seite nhach Osten. Der Zusammenhalt der zwei
winkelférmigen Ensembles wird zusatzlich durch Verbindungsstege gestarkt, die jeweils die
Laubengange der kleinen und grossen Gebéaude verbinden sowie die Dachterrasse erschlies-
sen, die damit fUr alle Bewohnerinnen und Bewohner zuganglich ist. Durch dieses System ist
ein minimaler Erschliessungsaufwand mit jeweils nur einem Lift und zwei Treppen fur zwei
Gebaude maglich.

Wohnungsspiegel

Wohnungsspiegel Anzahl Anteil in % Flache in m? (minimale
Grosse gemass WBFV)

Wohnungen 90 100,0
1,5-Zimmer-Wohnungen 20 22,2 39 (45)
2,0-Zimmer-Wohnungen 12 13,3 53 (55)

2,0-Zimmer-Ateliers 10 11,1 54 (55)
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3,0-Zimmer-Wohnungen 8 8,9 75 (70)
4,5-Zimmer-Wohnungen 8 8,9 93 (95)
5,5-Zimmer-Wohnungen 24 26,7 109 (110)
6,0-Zimmer-Wohnungen 8 8,9 121 (120)

zumietbare Zimmer 2 18

Schul- und Betreuungsnutzung

Die Schulanlage Luchswiesen erhélt ein viergeschossiges Betreuungsgebaude auf der an die
Schulparzelle angrenzenden Wohnparzelle. Das Gebaude ist so platziert, dass es mit den
neuen und bestehenden Bauten der Schulanlage eine zusammenh&ngende Anlage bildet. Die
Verpflegungs- und Betreuungsrdume der Primarschule Altbau sollen unabhangig von den
Raumen fur die Primarschule Neubau sowie den Raumlichkeiten des Kindergartens er-
schliessbar sein, damit die Schilerstrome der beiden Teilschulen sowie des Kindergartens
bestmoglich getrennt bleiben. Das Betreuungsgebaude wird Uber den schulseitig angrenzen-
den Luchsweg Uber eine Eingangshalle erschlossen. Diese Halle fungiert als Verteiler und
erschliesst sowohl die kleine und grosse Mensa (Verpflegung Neubau) sowie den Mehrzweck-
saal mit Stuhllager. Alle Raume kénnen zu einem grossen Saal zusammengeschlossen wer-
den und haben Sicht in den Hof, der den Aussenbereich des Betreuungsgebaudes umfasst.
Die Produktions- und Abwaschkiiche befinden sich mit separatem Eingang auf der Nordseite
des Gebaudes, von der auch die Anlieferung erfolgt.

Auf der H6he des Mehrzwecksaals befindet sich im Aussenbereich der Treppenaufgang zu
den Kindergarten, die im 1. Obergeschoss (OG) angeordnet sind. Die Kindergarten werden in
Clustern angeordnet: Jeweils zwei Hauptraume bilden zusammen mit den zugehdrigen Grup-
penraumen ein Cluster. Die Verpflegungs- und Betreuungsflachen fiir die Kindergarten befin-
den sich im 2. OG und werden mit internen Treppen erschlossen.

Die Schulkinder vom Altbau werden getrennt vom Kindergarten im 2. OG verpflegt. Ihre Be-
treuungsflachen befinden sich im 3. OG. Der Aufgang dazu liegt als getrennte Erschliessung
auf der Nordseite des Gebaudes.

An den Stirnseiten des 3. OG sind der Teambereich flir das Lehrpersonal sowie ein flexibel,
von der Schule als auch den Bewohnenden der Wohnsiedlung, nutzbarer Gemeinschaftsraum
platziert.

Im Untergeschoss (UG) kommen die Nebenrdume der Kiche zu liegen: ein Biro, Personal-
garderoben und WC-Anlagen sowie Lager-, Reinigungs- und Entsorgungsraume. Daneben
werden auch noch ein Archiv sowie die Technikzentrale im UG angeordnet.

Teile des Wohnhofes beim Betreuungsgebaude werden flir den Aussenraum des Kindergar-
tens genutzt. Die Spielgerdte des Schulraumprovisoriums Luchswiesen werden hier wieder-
verwendet. Neu hinzu kommen ein grosser Sandkastenbereich sowie eine fir diverse Fahrge-
rate nutzbare Rennbahn im Bereich der Feuerwehrzufahrt.
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Architektur, Konstruktion

Die oberirdische Tragkonstruktion der Wohngebaude wird komplett als Holzbau erstellt. Die
Wohnungsbauten haben jeweils ein UG, welches minimal ausgebildet ist. So ist jeweils das
gesamte Ateliergebdude und nur ein Teil des hohen Wohnhauses unterkellert. Die UG der
Wohnungsbauten werden in Massivbauweise ausgefihrt. Die UG beinhalten die Mieterkeller,
Technikraume sowie zwei Schutzrdume. Die Konstruktion des Betreuungsgebaudes verhalt
sich analog, allerdings wird zusatzlich zum UG das EG in Massivbauweise ausgefihrt, da fir
den Mehrzwecksaal grosse Spannweiten erforderlich sind, die in Beton schlanker auszufiihren
sind. Die Grindung aller Gebaude erfolgt generell Gber Pfahle.

Die Gebaude haben alle Holzfassaden aus farbig lasierten Vertikalschalungen. Unterschied-
lich behandelte Fassadenseiten gliedern dabei die Baukdrper. Die Lauben werden aus Ortbe-
ton erstellt.

Mobilitat, Verkehr

Fur die neue Wohnsiedlung Luchswiesen wird die gesetzlich vorgeschriebene Anzahl an Per-
sonenwagen-Abstellplatzen (PW-AP) mittels geeignetem Mobilitdtskonzept um 71 Prozent un-
terschritten. Der Minimalbedarf gemass Parkplatzverordnung 2015 (PPV) wird somit von 42
PW-AP um 31 PW-AP auf 13 Abstellplatze fur die Bewohnenden reduziert. Besuchende-Park-
platze kénnen nicht reduziert werden. Die baulichen und betrieblichen Rahmenbedingungen
sind im Mobilitatskonzept beschrieben, was die Reduktion gemass Art. 8 Abs. 5 PPV legiti-
miert.

Von den insgesamt 13 geplanten PW-AP werden 11 PW-AP und 3 Motorrad-AP in der Tiefga-
rage angeboten, welche zur Schulanlage Luchswiesen gehdrt und mit dem Neubau der Schul-
anlage erstellt wird (GR Nr. 2023/592). 2 PW-AP sowie die 5 Besucher-AP, inklusive eines IV-
APs, werden im Aussenraum entlang der, das Areal erschliessenden, Stichstrasse erstellt.
Dort befinden sich zusatzlich zwei neu angelegte Carsharing-Standorte, die den 13 Parkfel-
dern fir Bewohnende angerechnet werden kdnnen.

Die verkehrliche Erschliessung des Betreuungsgebaudes wird im Rahmen des Projekts Wohn-
siedlung Luchswiesen behandelt. Hingegen wird der Parkplatzbedarf des Betreuungsgebau-
des zwecks Einheit der Materie zusammen mit dem Projekt Schulanlage Luchswiesen be-
trachtet.

Insgesamt werden 262 Veloabstellplatze angeboten, wovon sich 192 in Velordumen und Ve-
lounterstdnden und 70 mehrheitlich im ungedeckten Aussenraum befinden. Damit wird der
Bedarf an Veloabstellplatzen nach PPV um 54 Abstellplatze bzw. um 26 Prozent Ubertroffen.

Das Mobilitatskonzept legt dar, wieso es trotz niedriger Anzahl Parkplatze in der Wohnsiedlung
nicht zu Ausweichverkehr auf 6ffentliche Parkplatze im Quartier kommen wird. So sind genu-
gend Angebote des taglichen Bedarfs (Versorgung, Bildung, Freizeit) in unmittelbarer Umge-
bung vorhanden. Des Weiteren wird mit spezifischen Férdermassnahmen wie Carsharing und
vermietbaren Cargo-Velos der Motorisierungsgrad langfristig tief gehalten.
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Der zur Wohnsiedlung nérdlich angrenzende Teil der Luchswiesenstrasse wird als Begeg-
nungszone ausgebildet. Es ist kein separates Trottoir mehr vorgesehen, die gesamte Ver-
kehrsflache dient vorwiegend dem Fussverkehr. Aus verkehrstechnischer Sicht wird die
Luchswiesenstrasse auch nicht mehr als Erschliessungsstrasse, sondern als Erschliessungs-
weg taxiert, bestarkt durch die Gestaltung und deren hauptsachliche Nutzung als Fussweg
und Veloverbindung. Die Wendemdglichkeit wird am Kopf der Begegnungszone beim Betreu-
ungsgebaude gewdhrleistet, wo auch die Anlieferung an die Produktionskiiche erfolgt.

Okologische Nachhaltigkeit

Die Vorgaben der stadtischen Meilenschritte 23 und der Netto-Null-Ziele werden eingehalten.
Das Projekt erfillt die Vorgaben von Minergie-P-ECO, eine Zertifizierung ist geplant. Die Re-
duktion der Treibhausgas-Emissionen wird auf das erforderliche Minimum reduziert, wozu die
Tragkonstruktion der Wohnhéauser sowie des Betreuungsgebaudes mit Holzbau beitragt. Be-
tonwande werden nur im UG sowie im EG des Betreuungsgebaudes aufgrund geforderter
Spannweiten gestellt. Generell ist der Einsatz von Recyclingbeton geplant und fir die Ortbe-
tonkonstruktion wird ein CO,-reduzierter Zement verwendet. Uber alle Gebaude betrachtet
kann so, nach heutigem Stand der Planung, der angestrebte Grenzwert bei den Treibhaus-
gasemissionen aus der Erstellung eingehalten werden. Fir die Wohnsiedlung wird Energie mit
Fernwarme und Photovoltaik (PV) erzeugt. Die Gebaudestruktur selbst beruht auf der Trenn-
barkeit der Bauteile, um einen einfachen Austausch bei unterschiedlicher Lebensdauer sowie
einen spateren Rickbau gewahrleisten zu kénnen. Ebenso werden vor allem im Betreuungs-
gebaude viele Installationen der Gebaudetechnik als Aufputz-Installationen ausgefihrt, so
dass Umnutzung, Wartung, Trennung und Rickbaubarkeit problemlos mdglich sind.

Umgebung, Stadtklima und Hitzeminderung

Die Wohnsiedlung ist in die durchgriinten Freirdaume der Gartenstadt Schwamendingen einge-
bettet, von allen Seiten gut erschlossen kann sie in jede Richtung durchquert werden. Der
Freiraum wird durch die klare stadtebauliche Setzung der Gebaudevolumen in drei Gbergeord-
nete Teilbereiche gegliedert: Die zwei grosszlgigen, grinen, baumbestandenen Gartenhofe,
einer von ihnen schwerpunktmassig als Aussenraum fiir den Kindergarten genutzt, nehmen
die Grinraumstruktur des Quartiers auf und setzen sie fort. Die beiden Hofe werden sidseitig
durch einen baumbestandenen, langgezogenen Griinzug zusammengebunden. Zum anderen
der offentliche Erschliessungsraum, welcher das Quartierleben auf der Begegnungszone biin-
delt und die Schul- und Wohngebaude erschliesst. Dieser wird zur Begegnungszone mit Po-
tenzial fur ein lebendiges, offentliches Leben. Der Belag wird mit Sickerasphalt ausgefuhrt und
leistet mit seiner Durchlassigkeit einen Beitrag zur Schwammstadt.

Die an die Begegnungszone angegliederten Infrastrukturflachen fiir eine minimale Anzahl von
Parkplatzen sowie die Entsorgung mit zwei Unterflurcontainern und gentigend Veloabstell-
platze werden unversiegelt in Chaussierung bzw. Schotterrasen ausgefiihrt.

Die Erschliessungsstrasse verengt sich teilweise zugunsten der Vorgarten, weitet sich punk-
tuell wieder auf und fuhrt so bis zu den Wohnbauten. Ab hier andert sich der Belag in breite,
fugenoffene Betonplattenwege, die den gemeinschaftlichen Charakter der Wohnsiedlung un-
terstreichen und diese auf pragmatische Art vernetzen. Die weiten, durchlassigen Wegflachen
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mit Sitzmdoglichkeiten laden zu siedlungsinternen Begegnungen und zum Verweilen ein. Pri-
vate Aussenrdume vor den Erdgeschosswohnungen heben sich durch grossflachige Ortbe-
tonplatten von den Siedlungswegen ab. Zur Feinvernetzung des Freiraums werden Beton-
schrittplatten verlegt, welche die verschiedenen Teilrdume miteinander verbinden.

Neben der Grobzonierung des Freiraums durch die Neubauten entsteht eine Feinzonierung
durch biodiverse Landschaftselemente. Wildhecken und die Hochstaudenflur der Entwasse-
rungsflachen biindeln die Nutzungen in Gartenrdaume. Es entstehen blickgeschitzte Vorgarten
und grosse Wiesen zur Nutzung fur die Bewohnenden und den Kindergarten.

Der eindriuickliche Baumbestand bleibt — wo méglich — erhalten und geschiitzt und wird durch
eine Vielzahl von 0kologisch wertvollen Pflanzen ergénzt. Einen weiteren Beitrag zu einem
positiven Stadtklima und zur Hitzeminderung leistet die bodengebundene Fassadenbegri-
nung. Zudem kann das gesamte anfallende Regenwasser einschliesslich Dachwasser inner-
halb der Siedlung versickern.

Die begriinten Dacher und Fassaden bieten Lebensraum fur Pflanzen und Tiere, erhéhen die
Biodiversitat und bieten in Kombination Platz fiir grossflachige PV-Anlagen und Retention. Zu-
sammen mit den baumbestandenen Gartenhdéfen und begriinten Fassaden wird eine durch-
grinte Siedlung geschaffen, die einen wichtigen Beitrag zu einem positiven Stadtklima sowie
zur Hitzeminderung leistet, aber auch das Erbe der Gartenstadt weitertragt.

Hindernisfreiheit

Pro Gebaudensemble ist ein Lift vorgesehen, welcher alle Geschosse hindernisfrei nach
SIA 500 erschliesst. Die Zuganglichkeit zu samtlichen Aufzugsanlagen ist ebenerdig mit be-
fahrbaren Belagen gewahrleistet. Die Wohnungen entsprechen den Vorgaben nach SIA 500.
Pro Wohnung erflllt jeweils ein WC/Duschbad die hindernisfreie Benutzung. Beim Betreu-
ungsgebaude ist die erforderliche Anzahl an IV-WCs vorhanden und séamtliche Raume sind
mit dem Lift Uber die Laube erreichbar.

Energie und Gebaudetechnik

Die Wohnsiedlung und das Betreuungsgebaude werden fir jeden zusammenhangenden Bau-
korper separat an das Fernwdrmenetz von ERZ angeschlossen. Die Fernwarmeilbergabesta-
tionen befinden sich jeweils im UG in den Technikzentralen. Die Warmeabgabe im Betreu-
ungsgebaude erfolgt Uber Radiatoren und in den Wohngebauden Uber Fussbodenheizungen.

Die Raume des Betreuungsgebaudes werden mechanisch beliftet und die temperierte Zuluft
wird zur Unterstiitzung der Heizung und Kihlung genutzt. Die Wohnungen werden mit einer
einfachen mechanischen Liftung ausgestattet. Die Liuftungsgerdate werden mehrheitlich auf
dem Dach platziert.

Die Kommunikationsinfrastruktur (Glasfaser Zurinet) wird fiir die Mehrfamilienhauser vorberei-
tet. Jede Mietpartei erhalt einen separaten Glasfaseranschluss. Das Betreuungsgebaude wird
kommunikationstechnisch an die Schulanlage Luchswiesen angeschlossen.

Die gesamte Beleuchtung wird mit energieeffizienten LED-Leuchten realisiert.

Das Gebaudeautomationssystem des Betreuungsgebaudes zur Uberwachung, Regulierung
und Steuerung der gebdudetechnischen Anlagen wird in das Leitsystem der Schulanlage
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Luchswiesen implementiert. Die Anlagen von LSZ sind autonome, in sich geschlossene Sys-
teme. Entsprechende Stérmeldungen der HLKSE-Anlagen werden an die Alarminfrastruktur
von LSZ weitergeleitet.

Seitens ewz wurde der mogliche Bedarf einer Trafostation auf der Parzelle von LSZ angemel-
det. Dieser wird momentan gemeinsam mit einer anderen Variante gepruft. Es sind Kosten
unter BKP 2 (LSZ) in den Kredit eingerechnet.

PV-Anlage

Das ewz errichtet und betreibt als Contractor die PV-Anlage auf den Dachflachen und Pergo-
len (total etwa 800 m?). Im Rahmen eines Eigenverbrauchsmodells liefert das ewz den zeit-
gleich produzierten und verbrauchten Solarstrom an die Liegenschaft, wobei fur die Mietenden
und den Allgemeinverbrauch im Vergleich zum herkémmlichen Strombezug kein finanzieller
Nachteil entsteht.

Fir die Solarstromlieferung wird zwischen dem ewz und LSZ ein verwaltungsinterner Vertrag
fur die Dauer von 30 Jahren abgeschlossen. Dieser weist im Wesentlichen folgende Inhalte
auf:

— Das ewz plant, realisiert und finanziert eine PV-Anlage auf den Dachflachen der Liegen-
schaft vor und betreibt diese Anlage lber eine Dauer von 30 Jahren.

— Das ewz beliefert die Liegenschaft wahrend 30 Jahren mit Solarstrom aus dieser Anlage
im Eigenverbrauch und verrechnet den Solarstrom auf der Stromrechnung.

— LSZ grundet eine Eigenverbrauchsgemeinschaft fir das Objekt und bindet die Mieter-
schaft mit dem Mietvertrag in den PV-Stromverbrauch ein.

— LSZ Uberlasst dem ewz die Dachflache unentgeltlich zur Nutzung fur die PV-Anlage.
Das ewz und LSZ werden diese Vereinbarung zu gegebener Zeit abschliessen.
Schadstoff- und Altlastensanierung

Bauteile der abzubrechenden Gebaude sind teilweise schadstoffbelastet. Sie werden fachge-
recht rlickgebaut und entsorgt.

Kunst und Bau

Die Fachstelle Kunst und Bau des Amts fur Hochbauten (AHB) wird fur ein Kunst- und Bau-
projekt ein Auswahlverfahren mit verschiedenen Kunstschaffenden durchfuhren.

4. Kosten

Fur den Ersatzneubau der Wohnsiedlung Luchswiesen mit separatem Betreuungsgebéaude ist
gemass detailliertem Kostenvoranschlag von Blattler Heinzer Architektur, Zirich, vom 9. De-
zember 2024 mit Erstellungskosten von insgesamt 65 Millionen Franken (ohne Reserven) zu
rechnen. Die erforderlichen neuen Ausgaben (inklusive Kosten fir PV-Anlage, Unterflurcon-
tainer, Anteil LSZ Tiefgarage Schulanlage, Reserven und Subventionsriickzahlungen) belau-
fen sich auf insgesamt 77,4 Millionen Franken und setzen sich wie folgt zusammen:
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BKP-Nr. [Bezeichnung Fr.

1 Vorbereitungsarbeiten (inkl. Honorare)?! 5915 000

2 Gebaude (inkl. Honorare)? 50 100 000

3 Betriebseinrichtungen 811 000

4 Umgebung 1 300 000

5 Baunebenkosten 5322 000

9 Ausstattung 1 552 000
Kosten PV, ewz 600 000
Kosten Unterflurcontainer, ERZ 170 000
Anteil LSZ Tiefgarage Schulanlage 900 000
Erstellungskosten total 66 670 000
Reserven 15 % 10 030 000
Subventionsriickzahlung (gerundet)® 700 000
Neue einmalige Ausgaben 77 400 000

Preisstand: 1. Oktober 2024, Ziurcher Index der Wohnbaupreise

1 Darin enthalten sind die dem Land zu belastenden Aufwendungen fir den Abbruch der bestehenden Gebaude,
die Schadstoffsanierung und die Altlastensanierung.

2 Inklusive Kosten fur die Erstellung einer Trafostation (Fr. 510 000.-)

3 Inklusive der mit dem Projektierungskredit (GR Nr. 2021/105) bewilligte Subventionsriickzahlung von
Fr. 232 000.—.

Die Tiefgarage der Schulanlage Luchswiesen umfasst 11 PW-AP und 3 Motorrad-AP fir die
Wohnsiedlung Luchswiesen, siehe dazu die Ausfiihrungen «Mobilitat, Verkehr» im Kapitel 3.
Fur acht der genannten PW-AP wurden im Sinne einer Vorinvestition Fr. 600 000.— (inklusive
Reserven) in den Ausfuhrungskredit der Schulanlage eingerechnet (vgl. GR Nr. 2023/592).
Die Kosten der im Rahmen des Bauprojekts der Schulanlage nachtraglich ergénzten drei PW -
AP und drei Motorrad-AP betragen Fr. 430 000.—. Insgesamt betragt der Kostenanteil fur die
Abstellplatze der Wohnsiedlung in der Tiefgarage der Schulanlage Fr. 1 030 000.— (inklusive
Reserven) und wird auch in den Ausflihrungskredit fur die Wohnsiedlung eingerechnet, also
sind Fr. 600 000.— doppelt bewilligt.

In den neuen Ausgaben ist der vom Gemeinderat bewilligte Projektierungskredit von Fr.
4 271 000.— (GR Nr. 2021/105 i. V. m. GR Nr. 2023/592) sowie der Zusatzkredit zum Projek-
tierungskredit von 2 Millionen Franken gemass Kapitel 5 hiernach enthalten. Somit beinhalten
die neuen Ausgaben auch wesentliche Eigenleistungen des AHB von insgesamt Fr. 540 000.—
i. S. v. Art. 13 Abs. 1 lit. b Finanzhaushaltsverordnung (AS 611.101, FHVO).

Die Ausgaben verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Organisationseinheiten:

Kostenteiler OE Erstellungskosten Reserven | neue Ausgaben

total Fr. 15 % Fr. Fr.
Erstellungskosten Ersatzneubau LSz 42280000 6370000 48 650 000
Landbereitstellungskosten? LSz 2210000 330 000 2 540 000
Erstellungskosten Betreuungsgebaude IMMO 20 375000| 3060000 23 435 000
Landbereitstellungskosten? IMMO 135 000 20 000 155 000
PV-Anlage ewz 600 000 90 000 690 000
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Unterflurcontainer ERZ 170 000 30 000 200 000
Anteil Tiefgarage Schulanlage LSz 900 000 130 000 1 030 000
Erstellungskosten / Landbereitstellungs- 66 670 000| 10 030 000 76 700 000
kosten
Subventionsriickzahlungen LSz 700 000 - 700 000
Neue Ausgaben, gerundet 67 370 000| 10 030 000 77 400 000

1 Darin enthalten sind die dem Land zu belastenden Aufwendungen fiir den Abbruch der bestehenden Gebaude,
die Schadstoffsanierung und die Altlastensanierung des zukiinftigen LSZ-Grundstuicks.

2 Darin enthalten ist die Altlastensanierung des zukinftigen IMMO-Grundstuicks.

Bei den Subventionsriickzahlungen handelt es sich um Riickzahlungen von Darlehen fir die
noch bestehenden, subventionierten Wohnungen in der alten Wohnsiedlung an den Kanton
Zurich und die Stadt Zirich.

5. Zusatzkredit Projektierungskredit

Die Losung aus dem Wettbewerb und die Projektentwicklung im Vor- und Bauprojekt mit einem
zusatzlichen Geschoss sieht gegeniber der Prognose aus der Machbarkeitsstudie 40 zusatz-
liche Wohnungen vor. Entsprechend der dadurch gestiegenen Baukosten hat sich auch das
Generalplaner-Honorar erhdht, weshalb ein Zusatzkredit zum bisherigen Projektierungskredit
erforderlich ist.

Um das Bauvorhaben ohne Verzdogerung bis zur Bewilligung des Ausfihrungskredits weiter-
bearbeiten zu kénnen, ist der am 20. Dezember 2023 durch den Gemeinderat bewilligte
Projektierungskredit von Fr. 4 271 000.— (GR Nr. 2021/105i. V. m. GR Nr. 2023/592) um ins-
gesamt 2 Millionen Franken zu erhohen. Der Projektierungskredit betragt somit neu
Fr. 6 271 000.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Projektierungskredit| Zusatzkredit| Projektierungs-
bisher (GR Nr. 2021/105 kredit neu
i. V.m.GR Nr. 2023/592)

\Wettbewerbsverfahren 517 000 0 517 000
IAufnahmen / Vermessung 45 000 13 000 58 000
IArchitektur-Leistungen 1485 000 0 1485 000
Bauingenieurlnnen-Leistungen 305 000 0 305 000
Elektroingenieurlnnen-Leistungen 130 000 0 130 000
HLKKS-Ingenieurlnnen-Leistungen 255 000 0 255 000
Baugrunduntersuchung 45 000 0 45 000
Bauphysik / Akustik 20 000 0 20 000
Landschaftsarchitektur-Leistungen 140 000 0 140 000
Spezialistinnen und Diverse 92 000 0 92 000

Generalplanungs-Leistungen (inkl. Architektur-, Bau-

ingenieurinnen, Elektroingenieurlnnen, HLKKS-Inge-

nieurlnnen-, Bauphysik-, Landschaftsarchitektur- und
weitere Spezialistinnenleistungen) — 1470 000 1470 000
Projektmanagement AHB* 412 000 128 000 540 000
Nebenkosten 295 000 139 000 434 000
Reserve (15 %) / Rundung 530 000 250 000 780 000
Total Projektierungskredit 4271000 2000 000 6 271 000

* Beim Projektmanagement AHB handelt es sich um wesentliche Eigenleistungen i. S. v. Art. 13 Abs. 1 lit. b FHVO
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6. Landwert

Der neue Landwert der Wohnsiedlung Luchswiesen errechnet sich wie folgt:
Neuer Landwert (gerundet) in Fr. mit Reserven ohne

Reserven

Buchwert Grundstiick 313 000 313 000
Ruckzahlung von Wohnbauférderungssubventionen (Subventionsriickzahlung) 700 000 700 000
Abschreibung Restbuchwert Siedlung? 5024 000 5024 000
Landbereitstellungskosten inkl. 15 % Reserve 2 540 000 -
Landbereitstellungskosten exkl. 15 % Reserve - 2 210 000
Zwischensumme 8 577 000 8 247 000
.. Bezug Liegenschaftenfonds —8 264 000 —7 934 000
Neuer Landwert, gerundet 313 000 313 000

1 Wertangaben per 31. Dezember 2024 inklusive Restbuchwert der bereits 2023 abgebrochenen Teile der
Wohnsiedlung Luchswiesen (Fr. 1 640 000.-)

Restbuchwert Wohnsiedlung und Liegenschaftenfonds

Der Restbuchwert der abzubrechenden Wohnsiedlung betragt Fr. 5 024 000.—. Dieser erhdht
sich durch die Aktivierung der erforderlichen Subventionsrickzahlungen um rund
Fr. 700 000.—. Der Restbuchwert von neu Fr.5 724 000.— ist infolge des Abbruchs der
Wohnsiedlung ausserplanmassig abzuschreiben.

Die Ausgaben fur die Landbereitstellungskosten (siehe Kapitel 5) sowie die ausserplan-
massige Abschreibung des Restbuchwerts der Wohnsiedlung (inklusive Subventionsriickzah-
lungen) werden, gestitzt auf Art. 20 Abs. 2 Finanzhaushaltsreglement (AS 611.111), Gber den
Liegenschaftenfonds des Teilportfolios Wohnen & Gewerbe, Buchungskreis 2034, finanziert.

7. Ubertragung und Umwidmung

Das Betreuungsgebaude soll dauerhaft dem Verwaltungsvermdégen von Immobilien Stadt Zi-
rich (IMMO) zugewiesen werden. Zu diesem Zweck soll eine Flache von 1990 m? des Areals
der Wohnsiedlung Luchswiesen per 1. Januar 2026 vom Verwaltungsvermégen LSZ, Teilport-
folio «Wohnen und Gewerbe Verwaltungsvermégen», Buchungskreis 2034, ins Verwaltungs-
vermoégen IMMO Ubertragen werden.

Der Ubertrag der Teilflache wird zwischen LSZ und IMMO (iber die Bilanzen abgewickelt. Das
Land wird zum Buchwert von Fr. 73 000.— (Stand: 31. Dezember 2024) an die IMMO Ubertra-
gen.

Als Ubertragungszeitpunkt und Stichtag fir den Restbuchwert gilt der 1. Januar 2026. Bei
Ubertragungen von Objekten innerhalb des stadtischen Verwaltungsvermégens handelt es
sich um eine Umwidmung von Verwaltungsvermogen. Die Ubertragungen schaffen keine
neuen ausgaben- bzw. finanzrechtlich relevanten Tatsachen und erfolgen zum Buchwert.
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8. Finanzierung, Folgekosten, Mietzinse
8.1 Wohnraumfonds

Gemass der Verordnung tiber den stadtischen Wohnraumfonds (Wohnraumfondsverordnung,
VWRF, AS 841.300) Art. 18 Abs. 1 kdnnen Beitrdge ausgerichtet werden an Neubauvor-
haben, wenn zusatzliche Kosten fir bauliche Massnahmen entstehen. Beim Bau von Mietwoh-
nungen und der Erneuerung von Bestandsliegenschaften richten sich die Beitrdge nach den
Erstellungs- bzw. Erneuerungskosten geméass Wohnbauforderungsverordnung (WBFV, LS
841.1). Ein Beitrag wird demnach nur fur die Differenz zwischen den tatsachlichen Kosten und
den vom Kanton vorgegebenen Kostenlimiten gewahrt. Beitrdge aus dem Wohnraumfonds
werden gewahrt, sofern die Differenz auf baulichen Massnahmen beruht, die einer 6f-
fentlichen, 6kologischen oder sozialen Zielsetzung dienen (vgl. Art. 18 Abs. 3 VWREF).

Mit dem fir die Wohnsiedlung Luchswiesen beantragten Abschreibungsbeitrag soll sicherge-
stellt werden, dass die pauschalierten Erstellungskosten gemass der WBFV nicht Gberschrit-
ten werden und somit ein Drittel der Wohnungen subventioniert werden kann.

Beantragt wird ein Abschreibungsbeitrag im Umfang der Differenz der tatsachlichen Kosten
auf Basis des Kostenvoranschlags und der pauschalierten Erstellungskosten gemass WBFV
von rund Fr. 3 160 000.— (7,1 Prozent der Gesamterstellungskosten Wohnen). Begriindet wird
der Antrag mit Mehraufwendungen des Holzbaus, Massnahmen fr die Umsetzung klimadko-
logischer Massnahmen auf Grundlage stadtischer Fachplanungen sowie aufwendigerer Griin-
dung.

8.2 Wohnsiedlung

Die Erstellungskosten und die nachfolgende Bewirtschaftung der Wohnsiedlung Luchswiesen
belasten den Steuerhaushalt nicht. Die Wohnsiedlung wird Uber kostendeckende Mietzinsein-
nahmen im geschlossenen Buchungskreis 2034 finanziert.

Anlagekosten

Der gemass WBFV fir die Mietzinskalkulation massgebende neue Landwert (ohne Reserven)
abzlglich des zu Ubertragenden Landwertanteils an die IMMO (Fr. 73 000.-) (vgl. Kapitel 7
hiervor) betragt Fr. 240 000.—. Die Anlagekosten (ohne Reserven) betragen 39,36 Millionen
Franken und setzen sich wie folgt zusammen:

Anlagekosten ohne Reserven nach Nutzung (Fr., gerundet)
Erstellungskosten Landwert Beitrag Wohn- Anlagekosten
(ohne Reserven) (ohne Reserven) raumfonds? (ohne Reserven)
Wohnen 42 107 000 239 000 -3 160 000 39 186 000
Nicht-Wohnen? 173 000 1000 - 174 000
Total 42 280 000 240 000 -3 160 000 39 360 000

1 Zwei zumietbare Zimmer, 2 Vorbehaltlich der Bewilligung durch den Stadtrat (Art. 19 Abs. a VWRF).
Kostenmiete Wohnen

Die Mietzinse werden nach den Grundséatzen der Kostenmiete gemass WBFV berechnet. Bei
einem hypothekarischen Referenzzinssatz von 1,5 Prozent zur Verzinsung der Anlagekosten
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und einer Bewirtschaftungsquote von 3,25 Prozent vom voraussichtlichen Geb&audeversiche-
rungswert ergibt sich summarisch folgender notwendiger Jahresnettomietzins Wohnen:

Kostenmiete Wohnen (Fr., gerundet)
Kapitalkosten (Zinsaufwand)

Anlagekosten Wohnen (ohne Reserven) 39 186 000
Verzinsung zu 1,5 % 588 000
Betriebskosten
Geschatzter Gebaudeversicherungswert Wohnen? 37 896 000
Betriebsquote 3,25 % 1232000
Notwendiger Jahresnettomietzins Wohnen (ohne Subventionen) 1 820 000

1 Annahme Erstellungskosten mal 90 %
Wohnbauférderung, Subventionierung

Die maximalen Erstellungskosten der Wohnungen richten sich nach den Vorgaben der WBFV.
Aufgrund der Energiekennzahlen der Wohnsiedlung kénnen diese um 5 Prozent «Energiezu-
schlag» erhdht werden (8 6 ¢ WBFV).

Die Limite der Erstellungskosten nach WBFV samt «Energiezuschlag von 5 Prozent» wird,
unter Bericksichtigung des Abschreibungsbeitrags aus dem Wohnraumfonds, eingehalten.
Wie bei stadtischen Neubauvorhaben Ublich, soll auch in der Wohnsiedlung Luchswiesen im
Interesse einer guten sozialen Durchmischung etwa ein Drittel aller Wohnungen, was 30 Woh-
nungen entspricht, subventioniert werden. Die Mietzinsreduktion betragt dank den kantonalen
und kommunalen Subventionen durchschnittlich rund 18 Prozent Uber alle subventionierten
Wohnungen.

Kostenmiete pro Wohnung

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

Mietzinsverteilung Wohnen! (gerundet)
Wohnungstyp Anzahl | Flache| Nettomietzins| Mietertrag | Nettomietzins Mietertrag
m?2 Fr./Mt. | Fr./mz2/Jahr | Fr./Mt. Fr./m2/Jahr
(freitragend) | (freitragend) | (subventioniert) | (subventioniert
1,5-Zimmer-Wohnungen 20 39 1140 350 945 295
2,0-Zimmer-Wohnungen 12 53 1 360 300 1120 255
2,0-Zimmer-Ateliers 10 54 1375 300 1100 260
3,0-Zimmer-Wohnungen 8 75 1670 265 1395 225
4,5-Zimmer-Wohnungen 8 93 1930 250 1620 210
5,5-Zimmer-Wohnungen 24 109 2 160 240 1820 200
6-Zimmer-Wohnungen 8| 121,4 2 350 230 1980 195
Total / @ 90 266 223
Total / Jahr 1212 000 514 000
Subventionswirkung -16 %
Total alle Mietertrage/Jahr (inkl. Subventionswirkung, gerundet) 1726 000

1 Provisorische Berechnung, vorbehaltlich Bauabrechnung und definitiver Einschatzung des Gebaudeversiche-
rungswerts, Referenzzinssatz: 1,5 %.
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Fir die Vermietung werden die Mieten mit den dannzumal giiltigen Kostenstadnden und Zinsen
individuell berechnet. Die definitiven Mietzinse berticksichtigen die Bauabrechnung, den defi-
nitiven Geb&udeversicherungswert und den dannzumal aktuellen Referenzzinssatz.

Die durchschnittlichen Wohnungsmieten pro Quadratmeter und Jahr (freitragend) fallen im Er-
satzneubau mit Fr. 266.— hoher aus als im jetzigen Altbau (Fr. 125.— bis Fr. 200.—). Mit monat-
lichen Nettomietzinsen von Fr. 1930.— (freitragend) oder Fr. 1620.— (subventioniert) bleibt je-
doch eine 4,5-Zimmer-Wohnung fir tiefe bis mittlere Einkommen bezahlbar.

Kostenmiete Nicht-Wohnen

Die Kostenmiete nach Kostenmietmodell fir Nicht-Wohnen betragt bei einem hypothekari-
schen Referenzzinssatz von 1,5 Prozent zur Verzinsung der Anlagekosten und einer Bewirt-
schaftungsquote von 3,25 Prozent vom voraussichtlichen Gebaudeversicherungswert voraus-
sichtlich Fr. 156 000.— pro Jahr. Dabei betragt der durchschnittliche Mietzins pro Quadratmeter
und Jahr Fr. 215.—.

8.3 Betreuungsgebiude Schule

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf rund 6,4 Millionen Franken:

Fr.
Kapitalfolgekosten 1 361 000
Verzinsung 1,5 %, auf Fr. 23 590 000.—% 2 354 000
IAbschreibungen
— Hochbauten (33 Jahre, auf Fr. 20 560 000.-) 623 000
— Betriebseinrichtungen (20 Jahre, auf Fr. 920 000.-) 46 000
— Umgebung (20 Jahre, auf Fr. 560 000.-) 28 000
— Mobiliar (5 Jahre, auf Fr. 1 550 000.-) 310 000
Gebaudebetriebliche Folgekosten 472 000
Betriebliche Folgekosten Gebaude (2 %, Investition ohne Reserven Fr. 23 590 000.-)2 472 000
Personelle und betriebliche Folgekosten 4 600 000
Betreuung: Sachaufwendungen und Essen 705 000
4700 Stellenprozente Betreuungspersonen 4 700 000
IAbzgl. Ertrdge aus dem Betreuungsbetrieb (Elternbeitréage) -1 175 000
Bewirtschaftung / Reinigung 370 000
Total 6 433 000

1 Zinssatz fur die Berechnung der Kapitalfolgekosten in Kreditantrdgen geméss STRB Nr. 892/2024

2 Die Investition von 23,59 Mio. Fr. setzt sich zusammen aus den Erstellungskosten fiir das Betreuungsgebaude
(Fr. 23 435 000.-) und den IMMO-Landbereitstellungskosten (Fr. 155 000.-), vgl. Kapitel 5.

3 Betriebliche Folgekosten gemass Handbuch tber den Finanzhaushalt der Zircher Gemeinden, kantonales Ge-
meindeamt

8.4 PV-Anlage

Das ewz wird fUr die PV-Anlage einen 2000-Watt-Beitrag bei der Koordinationsstelle 2000-
Watt-Beitrdge beantragen. ewz realisiert auf Basis des Leistungsauftrags an das ewz fir das
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Erbringen von Energiedienstleistungen (AS 732.100) das «PV-Contracting». Wie in der Rah-
menvereinbarung zwischen LSZ und ewz definiert, verzinst ewz die Investitionskosten des
vorliegenden Projekts mit 4 Prozent. Der Projektdeckungsbeitrag aller Energiedienstleistungs-
projekte gesamthaft, einschliesslich Kapitalkosten, muss gemass Art. 3 «Wirtschaftlichkeit»
des Leistungsauftrags mindestens 10 Prozent betragen. Diese Vorgabe wird mit dem vorlie-
genden Projekt erreicht. Damit erfullt ewz das Erfordernis der Wirtschaftlichkeit geméass Art. 3
des Leistungsauftrags.

Die Investitions- und Betriebskosten der PV-Anlage fur die Belieferung der Mietenden und den
Allgemeinverbrauch mit geb&udeeigenem Solarstrom werden vollumfanglich von den Mieten-
den des Objekts getragen und im Rahmen der Stromrechnung des ewz erhoben.

9. Information Mieterinnen und Mieter

Mit Genehmigung des Objektkredits durch den Stadtrat werden séamtliche Mietparteien schrift-
lich iber das vorgesehene Bauvorhaben informiert. Die befristeten Mietvertrage laufen mit Be-
ginn der Bauarbeiten ohne Kindigung aus. Die per 31. Marz 2025 noch verbleibenden, unbe-
fristeten 6 Mietvertrage werden rund 1 Jahr vor Baustart gekindigt. Fur die betroffenen
Mieterinnen und Mieter werden Alternativen gesucht bzw. diese bei der Suche nach Ersatz-
wohnungen unterstiitzt.

10. Termine

Fur das Vorhaben wird von folgendem Terminplan ausgegangen:

Baubeginn 1. Quartal 2026
Fertigstellung Betreuungsgebaude 2. Quartal 2028
Fertigstellung 1. Etappe Wohnen 1. Quartal 2029
Fertigstellung 2. Etappe Wohnen IAnfang 2031

11. Postulat GR Nr. 2024/244 betreffend Schulanlage Luchswiesen, Ver-
schiebung der oberirdisch geplanten Parkplatze der Aussenparkie-
rungsanlage in die stadtischen Tiefgaragen an den Standorten Schul-
anlage Stettbach und Schulanlage Hirzenbach

Am 29. Mai 2024 reichten die Mitglieder des Gemeinderats Tamara Bosshardt und Liv Mahrer
(beide SP) das Postulat GR Nr. 2024/244 ein, das am 12. Juni 2024 Uberwiesen wurde:

Der Stadtrat wird aufgefordert zu prifen, wie beim Erweiterungsbau bzw. Teilersatzneubau der Schulanlage
Luchswiesen die 9 oberirdisch geplanten Parkplatze der Aussenparkierungsanlage in die stadtischen Tiefgaragen
an den Standorten Schulanlage Stettbach und Schulanlage Hirzenbach verschoben werden kdnnen. Dafur sollen
samtliche weiterfihrende Massnahmen eines Mobilitdtkonzeptes angewendet werden wie die Optimierung der
Veloinfrastruktur, ein angebrachtes Parkierungsreglement, Forderung der Nutzung des offentlichen Verkehrs,
attraktive Fusswege sowie Sensiblisierungsmassnahmen. Dabei soll die barrierefreie Zugénglichkeit der
Schulanlage wahrend des Schulbetriebs gewahrleistet sein.

Unter Anwendung des neuen Leitfadens Mobilitatskonzepte fir autoarme Nutzungen vom
9. Juli 2024 konnte die minimal benétigte Anzahl Abstellplatze fir Personenwagen der Schul-
anlage um vier reduziert werden.
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Die somit zwingend bendtigten 21 Abstellplatze fur Motorréader und Personenwagen lassen
sich wegen zu grosser Distanz von Giber 300 m nicht in die stadtischen Tiefgaragen Stettbach
und Hirzenbach verlegen (siehe auch Art. 9, Ziff. 5 PPV).

Aus betrieblichen Griinden und weil die Einstellhalle der Schulanlage Luchswiesen in ihrer
lichten Raumhohe auf normale Personenwagen optimiert ist, werden weiterhin drei oberirdi-
sche Abstellplatze fur grossere Personenwagen der Heilpddagogischen Schule oder fir Team-
transporter der Vereine bendtigt. Die restlichen Abstellplatze, inklusive samtliche Abstellplatze
fur Motorrader, werden in der Einstellhalle untergebracht.

Um die Reduktion der Abstellplatze fir Beschaftigte von 38 Prozent umzusetzen, werden die
im Mobilitatskonzept Schulanlage Luchswiesen vom 16. August 2024 unter Punkt 5 beschrie-
benen Férdermassnahmen angewendet. Zur Forderung der Velonutzung werden zahlreiche
Massnahmen wie abschliessbare und witterungsgeschitzte Abstellplatze mit hohem Nut-
zungskomfort und qualitativ hochwertiger Ausstattung getroffen. Fir Beschaftigte werden
26 anstatt 14 Velo-Abstellplatze bereitgestellt. Anreiz fur alternative Verkehrsmittel schaffen
zudem Massnahmen wie eine kostenpflichtige Vignette zur Nutzung der Parkplatze, sowie die
Bereitstellung von Infobroschiren zu Mobilitatsangeboten.

Der Stadtrat beantragt deshalb dem Gemeinderat, das Postulat als erledigt abzuschreiben.
12. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben sind im Budget 2025 eingestellt und im Finanz- und Aufgabenplan 2025-2028
vorgemerkt.

Fur die Bewilligung von neuen einmaligen Ausgaben Uber 20 Millionen Franken sind die
Stimmberechtigten zustandig (Art. 35 Abs. 1 lit. a Gemeindeordnung [GO, AS 101.100]).

Gemass 8 8 Abs. 5 Gemeindeverordnung (VGG, LS 131.11) sind Entnahmen aus dem Lie-
genschaftenfonds im selben Beschluss zu bewilligen, mit dem die Ausgabenbewilligung fir
Erneuerungen oder Unterhalt erfolgt. Die Organzustandigkeit fir die Fondsentnahme folgt da-
bei jener fur die Ausgabenbewilligung. Folglich sind vorliegend fir die Fondsentnahme von
Fr. 8 264 000.— ebenfalls die Stimmberechtigten zustandig.

Fur die Bewilligung des Zusatzkredits von 2 Millionen Franken fir die Projektierung ist gemass
8§ 109 Abs. 1 Gemeindegesetz (GG, LS 131.1) i. V. m. Art. 59 lit. a GO sowie Art. 63 lit. a Reg-
lement Uber Organisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtverwaltung (ROAB,
AS 172.101) der Stadtrat zustandig.

Fur die ausserplanmassige Abschreibung ist geméass Art. 85 ROAB i. V. m. Art. 65 lit. a ROAB
der Stadtrat zustandig.

Der Stadtrat ist zustandig fur Umwidmungen, sofern mehr als ein Departement betroffen ist
(Art. 83 Abs. 2 ROAB).

Da es sich um ein departementsiibergreifendes Geschaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 ROAB das fur die Umsetzung zusténdige Departement. Vorliegend ist das
Hochbaudepartement fiir die bauliche Umsetzung zusténdig. Diese erfolgt im Einvernehmen
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mit der zustandigen Eigentiimervertretung. Die departementsinterne Zustandigkeit richtet sich
nach den jeweiligen Organisationsreglementen (Art. 45 Abs. 3 ROAB).

Dem Gemeinderat wird beantragt:
A. Zuhanden der Stimmberechtigten:

1. Fdrden Ersatzneubau der Wohnsiedlung Luchswiesen mit Betreuungsgebaude
fur die Schulanlage Luchswiesen im Quartier Hirzenbach werden neue einma-
lige Ausgaben von 77,4 Millionen Franken bewilligt (Preisstand: 1. Oktober
2024, Zircher Index der Wohnbaupreise).

2. Zur Finanzierung der Ausgaben fir die Landbereitstellungskosten sowie der
ausserplanméssigen Abschreibung wird eine Entnahme von Fr. 8 264 000.— aus
dem Liegenschaftenfonds des Teilportfolios Wohnen & Gewerbe bewilligt.

B. Zur Beschlussfassung in eigener Kompetenz:

Das Postulat, GR Nr. 2024/244, von Tamara Bosshardt und Liv Mahrer betreffend Schul-
anlage Luchswiesen, Verschiebung der oberirdisch geplanten Parkplatze der Aussen-
parkierungsanlage in die stadtischen Tiefgaragen an den Standorten Schulanlage Stett-
bach und Schulanlage Hirzenbach, wird als erledigt abgeschrieben.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorstehenden des Finanzdepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Der Stadtschreiber
Corine Mauch Thomas Bolleter



