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Nr. 3447/2023

Immobilien Stadt Ziirich, neue kommunale Wohnsiedlung Letzi, Quartier
Altstetten, Einbau eines Doppelkindergartens mit Betreuung, Zusatzkredit

IDG-Status: offentlich

1. Zweck der Vorlage

Am 7. Marz 2021 beschlossen die Stadtzircher Stimmberechtigten einen Objektkredit von
57,76 Millionen Franken fir den Bau der kommunalen Wohnsiedlung Letzi (GR Nr. 2020/147).
Teil des Projekts ist der Bau eines Doppelkindergartens mit Betreuung.

Nun sollen zusatzliche Flachen fur den Betreuungsbetrieb gemietet und bereitgestellt werden.
Hierzu ist ein Zusatzkredit von Fr. 254 000.— notwendig. Die neuen einmaligen Ausgaben
erhéhen sich damit auf 58,014 Millionen Franken. Gleichzeitig wird die stadtinterne
Uberlassung der Mietflachen zwischen Immobilien Stadt Zirich (IMMO) und Liegenschaften
Stadt Zurich (LSZ) angepasst. Neu betragt der jahrliche Nettomietzins Fr. 74 700.—.

2. Ausgangslage

Auf dem stadtischen Areal Letzibach D (Kat.-Nr. AL8668, Zentrumszone Z6) an der
Hohlstrasse 445-452 (zwischen Europabriicke und Letzipark) entstehen 265 Wohnungen,
gewerbliche Nutzflachen, ein Doppelkindergarten mit Betreuung, eine Tiefgarage sowie ein
kommunaler Fuss- und Radweg. Bautragerinnen sind die Stadt Zirich, vertreten durch
Liegenschaften Stadt Zirich (LSZ), die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich (SAW) und
die Stiftung Familienwohnungen der Stadt Zurich (SFW) , ehemals Stiftung Wohnungen fir
kindrreiche Familien. Die Wohnbauten werden durch die drei Bautragerinnen erstellt, die
jeweils zu einem Drittel am Projekt beteiligt sind. Den beiden Stiftungen wird ein Baurecht
gewahrt.

Um dem wachsenden Schulraumbedarf im Schulkreis Letzi und insbesondere im
Einzugsgebiet der Schule Kappeli zu begegnen, wird im Erdgeschoss der Wohnsiedlung, im
Gebaudeteil der SFW, ein Doppelkindergarten mit Betreuung eingebaut. Zwischen IMMO und
LSZ wird eine stadtinterne Uberlassung vereinbart.

Das urspriingliche Raumprogramm umfasste zwei Kindergartenrdume, einen auch fiir die
Betreuung nutzbaren Gruppenraum, einen grossen Ess- und Betreuungsraum, eine
Gastrokliche und Nebenrdume. Die Flachen geméss Betriebskonzept aus dem Jahr 2017
resp. den Flachenstandards fir die Schulen der stadtischen Volksschule (Stadtratsbeschluss
[STRB] Nr. 653/2022) wurden nicht vollstandig erfillt. Angrenzend an den Kindergarten soll
deshalb im selben Haus eine noch nicht vermietete Gewerbeflache fur die Betreuung gemietet
und genutzt werden.
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3. Zusatzliche Mietflachen

Fur einen Betreuungsraum sowie ein Aussenmateriallager werden zusatzlich 69,3 m? Flache
gemietet. Damit wird die Vorgabe gemass Flachenstandard fiir einen Doppelkindergarten mit
Betreuung erfillt. In GR Nr. 2020/147 wurde irrtumlich eine falsche Flachenangabe fur den
Aussenraum ausgewiesen. Mit dem vorliegenden Antrag wird dies richtiggestellt. Insgesamt
stehen so dem Doppelkindergarten mit Betreuung 433 m? Innen- und 359 m? Aussenflache
sowie ein Kellerraum von 13 m? zur Verfligung.

Der jahrliche Mietzins fur die Zusatzflache von 69,3 m? betragt (im ausgebauten Zustand)
Fr. 11 955.—. Im Weiteren steigt das Nebenkostenakonto um jahrlich Fr. 1200.—.

Der urspriingliche Nettomietzins von Fr. 60 800.— wurde mit einem Zinssatz von 1,75 Prozent
und einer Betriebsquote von 3,0 Prozent berechnet. Der neue Nettomietzins fir die gesamte
Flache im ausgebauten Zustand betragt Fr. 74 700.— (Fr. 172,52 pro Quadratmeter und Jahr)
und wird als Kostenmiete berechnet (Zinssatz von derzeit 1,5 Prozent und Betriebsguote von
3,25 Prozent vom anteiligen Gebaudeversicherungswert). Im Weiteren ist flr die Flachen ein
Nebenkostenakonto von jahrlich Fr. 8400.— zu bezahlen.

Sowohl Grundausbau als auch Mieterausbau erfolgen im Rahmen des vorliegenden Baupro-
jekts. Die Miete beginnt nach Bauvollendung des Mieterausbaus voraussichtlich im Oktober
2025.

Die stadtinterne Uberlassung kann friihestens zehn Jahre nach Mietbeginn, mit einer Kiindi-
gungsfrist von zwolf Monaten im Voraus auf jedes Monatsende ausser Ende Dezember, ge-
kundigt werden. Die IMMO kann die Mindestdauer durch einseitige Erklarung zweimal um je-
weils funf Jahre zu denselben Konditionen verlangern (echte Optionen).

4. Mehraufwand Bauprojekt

Die Flachenerweiterung von 69,3 m? verursacht Mehrkosten in Hohe von Fr. 254 000.—
(einschliesslich Reserven). Der zusatzliche Gruppenraum und das Aussenmateriallager
werden analog zum bereits definierten Ausbaustandard des urspriinglichen Projekts realisiert.

Projektanderungen bedirfen des Einverstandnisses aller drei Eigentimervertretungen LSZ,
SAW und SFW. Dieses ist ohne Vorbehalt gegeben. Etwaige Mehrkosten bzw. Freigaben von
Projektreserven werden immer ganzheitlich auf die Gesamterstellungskosten betrachtet und
per definierten Kostenteiler finanziert. Die beiden beteiligten Stiftungen — SAW und SFW —
kénnen die Projektanderung zur Flachenerweiterung des Kindergartens nicht aus ihren
Reserven finanzieren. Aufgrund ihres geschlossenen Buchungskreises kann LSZ wiederum
nicht die Finanzierung von Mehrkosten des IMMO-Teilprojekts Ubernehmen. Aus diesen
Grinden sind die Mehrkosten fir die Flachenerweiterung des Doppelkindergartens mit
Betreuung Uber einen Zusatzkredit sicherzustellen.

Der Zusatzkredit von Fr. 254 000.— wurde — wie in der Kostenaufstellung vermerkt — auf den
Grundlagen des Zircher Indexes der Wohnbaupreise mit Preisstand vom 1. April 2018
berechnet, der auch im weiteren Projektverlauf zur Anwendung kommt. Unter
Bertcksichtigung der seither aufgelaufenen Teuerung von 14,2 Prozent entspricht der
Zusatzkredit Fr. 290 000.—.
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Bewilligt am 7.3.2021 Zusatzkredit Total

(in Fr.) (in Fr.) (in Fr.)

0 Grundstick 429 000 0 429 000
1 Vorbereitungsarbeiten 2920 000 0 2920 000
2 Gebaude 26 101 000 0 26 101 000
4 Umgebung 1267 000 0 1 267 000
5 Baunebenkosten 2916 000 0 2 916 000
8 Contracting ewz (Investionsbeitrag) 379 000 0 379 000
9 Ausstattung 529 000 0 529 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 34 541 000 0 34 541 000
Reserven (10 %) 3 454 000 0 3454 000
Erstellungskosten (Anteil LSZ) 37 995 000 0 37 995 000
Landanteil Baurechtsabgabe LSZ 6 746 000 0 6 746 000
IAnlagekosten (Anteil LSZ) 44 741 000 0 44 741 000
Landanteil Baurechtsabgabe SAW+SFW 11 331 000 0 11 331 000
Kommunaler Fuss- und Radweg TAZ 162 000 0 162 000
Kommunaler Fuss- und Radweg EWZ 60 000 0 60 000
Doppelkindergarten mit Betreuung IMO 1 066 000 254 000 1 320000
PV-Anlage EWZ 400 000 0 0
Objektkredit 57 760 000 254 000 58 014 000

Preisstand 1. April 2018, Zurcher Index der Wohnbaupreise

Der Kreditanteil fir den Einbau von Doppelkindergarten mit Betreuung betragt neu insgesamt

Fr. 1 320 000.— (inkl. Reserven):

2 Gebaude 818 000
4 Umgebung 97 000
5 Baunebenkosten 73 000
9 Ausstattung 210 000
Erstellungskosten (Anteil IMMO) 1198 000
Reserven (ca. 10 %) 122 000
Objektkredit (Anteil IMMO) 1320 000

Preisstand 1. April 2018, Zircher Index der Wohnbaupreise

5. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten fiir den Doppelkindergarten mit Betreuung belaufen sich auf etwa
Fr. 491 000.—. Davon entfallen rund Fr. 83 000.— auf die Miete, rund Fr. 135 000.— auf Kapital-
folgekosten und Fr. 273 000.— auf zusatzliche Folgekosten im Zusammenhang mit der Betreu-

ung.
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Die Folgekosten fir die Wohnbauten bleiben unveréndert.

Mietkosten

Nettomiete* 74 700
Nebenkosten 8 400
Kapitalfolgekosten

\Verzinsung 1.375 %**, Investitionen Fr. 1 320 000.— 18 000
IAbschreibungen

Mietliegenschaften (Abschreibungsdauer 15 Jahre, Investitionen Fr. 990 000.-) 66 000
Umgebung (Abschreibungsdauer 15 Jahre, Investitionen Fr. 110 000.-) 7 000
Mobiliar (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Investitionen Fr. 220 000.-) 44 000
Betriebliche Folgekosten

Sachaufwendungen und Essen 42 000
Personelle Folgekosten

300 Stellenprozente Betreuungspersonen (langfristig) 300 000
Bewirtschaftung / Hausdienst 25000
IAbzgl. Ertrage aus dem Betreuungsbetrieb (Elternbeitrage) -94 000
Total 491 100
* Entspricht der prognostizierten Kostenmiete, dieser Wert kann je nach effektiven Erstellungskosten und Stand
des Referenzzinssatzes variieren. Er ist aktuell noch mit einer Ungenauigkeit versehen und wird bei Vorliegen der
Kreditabrechnung entsprechend angepasst.

** Zinssatz fur «Schulden bei der Finanzverwaltung» gemass STRB Nr. 298/2022

6. Termine

Der Baubeginn erfolgte im November 2021. Der Rohbau ist voraussichtlich im Frihjahr 2024
fertig. Die Sicherung der Baugrube war anspruchsvoller als zunachst angenommen, weshalb
sich die Termine fur die Fertigstellung der Wohnsiedlung um etwa drei Monate im Vergleich
zum urspriinglichen Terminplan verschieben. Der Bezug des Doppelkindergartens mit
Betreuung wird voraussichtlich im Oktober 2025 erfolgen.

7. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die zusatzlichen Ausgaben kdnnen in den bereits flr 2023 budgetierten Ausgaben aufgefan-
gen werden. Die Ausgaben flr 2024 sind im Budgetantrag 2024 bertcksichtigt. Das Vorhaben
ist im Finanz- und Aufgabenplan 2024-2027 enthalten.

Fur die Bewilligung des Zusatzkredits von Fr. 254 000.— mit Preisstand 1. April 2018, Zircher
Index der Wohnbaupreise (Preisstand 1. April 2023: Fr. 290 000.-) ist gemass § 109 Abs. 1
Gemeindegesetz (GG, LS 131.1) i. V. m. Art. 59 lit. a Gemeindeordnung (GO, AS 101.100)
und Art. 60 Abs. 1 lit. a Reglement Uber Organisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtver-
waltung (ROAB, AS 172.101) der Stadtrat zustandig.

Bei der stadtinternen Uberlassung zwischen LSZ und IMMO fiir den Doppelkindergarten mit
Betreuung handelt es sich um verwaltungsinterne Vollzugsaufgaben, die vorliegend nicht ge-
sondert zu genehmigen ist. Gestutzt auf Art. 79 Abs. 3 GO i. V. m. Art. 5 ROAB kodnnen die
zustandigen Organisationseinheiten die diesbeziglichen Vertrdge untereinander abschlies-
sen.
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Da es sich um ein departementsibergreifendes Geschéaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 ROAB das fiir die Umsetzung zustandige Departement. Vorliegend ist das
Hochbaudepartement (HBD) fur die bauliche Umsetzung zustandig. Diese erfolgt im Einver-
nehmen mit der zustdndigen Eigentimervertretung. Die departementsinterne Zustandigkeit
richtet sich nach den jeweiligen Organisationsreglementen (Art. 45 Abs. 3 ROAB).

Der Stadtrat beschliesst:

1.

Fur den Einbau des Doppelkindergartens mit Betreuung wird zu den neuen einmaligen
Ausgaben von Fr. 57 760 000.— gemass Gemeindebeschluss Nr. 3697 vom 10. Méarz
2021 (GR Nr. 2020/147) ein Zusatzkredit von Fr. 254 000.— bewilligt. Der Gesamtkredit
belauft sich damit auf Fr. 58 014 000.— (Zurcher Index der Wohnbaupreise, Stand 1. April
2018).

Die Ausgaben von Immobilien Stadt Zirich werden wie folgt belastet:
Konto (4040) 500101, Erwerb und Erstellung von Liegenschaften: Sammelkonto

— 5040 00 000, Hochbauten 1 100 000
— 5060 00 000, Mobilien 220 000
BAV-Nr. 22419 / Auftrag 6331.PM

Konto (4040) 3160 00 000, Miete und Pacht von Liegenschaften 74 700

Die Umsetzung dieses Beschlusses obliegt dem Hochbaudepartement.

Mitteilung an die Vorstehenden des Finanz-, des Hochbau-, des Gesundheit- und Umwelt-
sowie des Schul- und Sportdepartements, Liegenschaften Stadt Zirich, die Stiftung
Wohnungen fiir kinderreiche Familien, das Amt fir Hochbauten, Immobilien Stadt Zdrich,
die Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zirich, das Schulamt, die Kreisschulbehérde Letzi
und die Parlamentsdienste des Gemeinderats.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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