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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 28. Juni 2023

GR Nr. 2023/315

Dringliches Postulat von Marco Denoth und Walter Angst betreffend Perso-
nalhochhiuser auf dem Triemli-Areal, Uberfiihrung in eine Zwischennut-
zung bis zur Festsetzung der Masterplanung hinsichtlich der kiinftigen
Areal-Nutzung, Bericht und Abschreibung

Am 23. Marz 2022 reichten die Mitglieder des Gemeinderats Marco Denoth (SP) und Wal-
ter Angst (AL) folgendes Postulat, GR Nr. 2022/105 ein:

Der Stadtrat wird aufgefordert zu prifen, wie die Personalhochhduser auf dem Triemliareal mit einer geringen In-
tervention einer Zwischennutzung Uberfihrt werden kénnen. Diese soll mindestens so lange andauern, bis Klarheit
besteht, welche Nutzungen das Stadtspital auf dem Areal vorsieht und diese in einer Masterplanung festgesetzt
sind.

Begrindung:

In den Antworten auf die schriftliche Anfrage 2022/6 legt der Stadtrat dar, dass er die weitere Planung auf dem
Triemliareal in einer strategischen Machbarkeitsstudie priifen will, die die von der Entwicklung tiberholte Arealstudie
2020-2050 vom 03.11.2017 ablésen wird. Mit der strategischen Machbarkeitsstudie sollen insbesondere die Anfor-
derungen des Stadtspitals, der Stadt und von Dritten an das Areal geprft werden. Es ist davon auszugehen, dass
am Standort der Personalhochh&user in den néachsten 10 Jahren nichts Neues entstehen wird. Der vom Stadtrat
geplante Abriss im Jahr 2023 wéare damit ein Abriss auf Vorrat.

Begriindet wird das Festhalten am Abbruch auf Vorrat mit iiberholten Ausserungen, die im Rahmen der Abstim-
mung Uber den Neubau des Bettenhauses im Jahr 2007 gemacht wurden, mit dem Auslaufen der Betriebsbewilli-
gung aufgrund feuerpolizeilicher Auflagen und den hohen Kosten einer umfassenden Instandsetzung des Gebéau-
des. Noch nicht geprift worden ist, mit welchen Kosten eine weitere befristete Betriebsbewilligung fiir die Nutzung
der Personalh&user als Wohnraum erhaltlich wéare.

Vor dem Hintergrund der neuen Klimaziele der Stadt Zurich kann ein Uberstirzter Abbruch der 1970 erstellten
Wohnhauser aufgrund der in diesen gebundenen grauen Energie nicht zur Diskussion stehen. Eine Weiternutzung
auf Zeit, die die Ture fir die Option einer dauerhaften Weiternutzung wieder 6ffnet, muss deshalb gepruft werden.

Nochmals ausgeleuchtet werden sollte auch der denkmalpflegerische Aspekt. Ein denkmalpflegerisches Gutachten
stuft die zwischen 1962 und 1971 erstellte Spitalanlage Triemli als ein seit bald 50 Jahren bestehendes Wabhrzei-
chen Zirichs von hoher stadtebaulicher, sozial- und wirtschaftsgeschichtlicher, typologischer und bauktinstlerischer
Bedeutung ein. Die drei Personalhochh&user sind ein wichtiger Bestandteil des Spitalareals. Das dreiteilige En-
semble aus Sichtbeton markiert eindriicklich den Ubergang vom Wohnquartier zum Spitalgebiet und tragt bei zum
Verstandnis des urspriinglichen stadtebaulichen Konzepts der Gesamtanlage mit dem Bettenhaus als Zentrum und
der peripher dazu in die Landschaft gesetzten Girtelbebauung. Dieses Ensemble soll nicht ohne ibergeordnete
Giiterabwagung durch ein neues Uberbauungskonzept ersetzt werden.

Zum Schluss geht es auch um Eliminierung von Wohnraum fiir Menschen mit kleinem Budget. Gerade zum jetzigen
Zeitpunkt wird eines der Personalhochhauser fur Fliichtende aus Ukraine verwendet. Der Zustand ist gut und gute
Infrastruktur soll nicht vernichtet

werden. Nutzende der revitalisierten Personalhauser konnen neben Gefliichteten auch Studierende, alte oder an-
dere Menschen sein, Schwierigkeiten haben, Zirich Wohnraum zu finden.
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Ausgangslage

Die zukiinftige Nutzung des Areals Triemli des Stadtspitals Zirich (STZ) und die damit ver-
bundene Zwischennutzung der ehemaligen Personalhduser sind Gegenstand verschiedener
politischer Vorstosse, die beantwortet wurden oder noch in Bearbeitung sind. Mit GR Nrn.
2022/6 und 2023/97 wurden zwei Schriftliche Anfragen zum Rickbau und der weiteren Nut-
zung der Personalhauser sowie ergdnzende Fragen zur Weiterentwicklung des STZ und die
damit verbundene Arealnutzung beantwortet. Die Beantwortung der Postulate GR Nr.
2020/411 Realisierung eines Campus-Projekts auf dem Areal Triemli fir digitale, medizinische
Innovationen und den Transfer von Forschungsergebnissen in die klinische Praxis sowie
GR Nr. 2020/412 Erweiterung der Nutzungen auf dem Areal des Stadtspitals Triemli, ist in
Bearbeitung. Der Stadtrat wird die politischen Vorstdsse fristgerecht beantworten.

Mit dem eingereichten Postulat GR Nr. 2022/105 wurde der Stadtrat aufgefordert zu prifen,
wie die Personalhochh&user auf dem Areal Triemli mit einer geringen Intervention in eine Zwi-
schennutzung uberfiihrt werden konnen. Die Mdglichkeiten einer Zwischennutzung der ehe-
maligen Personalhduser wurden mit einer Machbarkeitsstudie (MBS) im Auftrag des Amts fir
Hochbauten (AHB) Uberprift. In der MBS (Beilage 1) wurde untersucht, welche baulichen
Massnahmen fiir eine mégliche Nutzung fur Buros oder Wohnungen zwingend notwendig sind,
damit die Funktionstauglichkeit sichergestellt werden kann. Bei diesen Abklarungen standen
die baurechtlichen Vorgaben sowie die Erfillung der geltenden Normen und Gesetze im Vor-
dergrund. Alle Bauteile wurden fir eine weitere Nutzungsdauer von 10 bis 15 Jahren ausge-
legt. Anhand der Erfahrungswerte der Instandhaltung des Turms sowie umfangreicher Be-
standsaufnahmen kann der bauliche Zustand der Personalh&user fundiert beurteilt werden. In
der MBS wurden nur minimale, funktional oder baurechtlich zwingende Anpassungen oder
raumliche Veranderungen an der vorhandenen Bausubstanz vorgesehen und eingerechnet.
Neben Okologie und Okonomie wurden in der MBS keine architektonischen und gestalteri-
schen Aspekte bearbeitet.

Mit der weiteren Prufung der Zwischennutzung werden Alternativen zum vorgesehenen Ruck-
bau der drei Personalhdauser gesucht. Die damit verbundene mégliche Abweichung zur Ge-
samtplanung des Triemli-Areals und der Urnenabstimmung zum neuen Bettenhaus im 2007
wird mit der Arbeitsgruppe bearbeitet.

Aktuelle Nutzung der Personalhiduser A-C

Fur Hochhauser wie die drei ehemaligen Personalhauser bestehen erhéhte brandschutztech-
nische Anforderungen. Die Personalhauser erfilllen die aktuell geltenden Anforderungen der
im Rahmen der Gebaudeversicherung des Kantons Ziirich (GVZ) sicherzustellenden Auflagen
fur eine Zwischennutzung nicht oder nur teilweise. Deshalb ist die aktuelle kurzfristige Nutzung
nur unterhalb der Hochhaushéhe, d. h. bis 30 m, zuléssig und alle technischen Installationen
oberhalb von 30 m mussten stillgelegt werden. Bei einer mittelfristigen Nutzungsdauer oder
Nutzungsénderung wiirde die GVZ den Rickbau aller Geschosse oberhalb von 30 m fordern
und wurde keine Stilllegung genehmigen. Die zwingend notwendigen Massnahmen wurden im
letzten Jahr vom STZ umgesetzt.
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Fur die Unterbringung von Gefliichteten gibt es im Haus A auf den unteren Geschossen eine
Betriebsbewilligung bis Ende 2023. Fir Haus B gibt es aktuell keine Betriebsbewilligung. Im
Moment werden verschiedene Massnahmen gepriift, damit die Unterbringung von Gefliichte-
ten in den Hausern A und B auf 600 Personen erhéht und mindestens bis Ende 2025 verlan-
gert werden kann. Fur die Hauser A und B wurde ein entsprechendes Baugesuch eingereicht,
das weitere bauliche Massnahmen fir einen befristeten Betrieb flr Geflliichtete beinhaltet.

Im Haus C werden die unteren Geschosse vom STZ fur Personal- und Pikettizimmer genutzt.
Diese befristete Nutzung endet planmassig spatestens Ende 2025. Per Ende 2025 soll die
Teilinstandsetzung des Hauses 8 (ehemalige Schwesternschule) abgeschlossen und die Per-
sonal- und Pikettzimmer sollen dahin verschoben sein.

Bei allen Zwischennutzungen ist zu beachten, dass der Spitalbetrieb jederzeit uneingeschrankt
moglich sein muss. Das betrifft zum Beispiel die Sicherheit der Patientinnen und Patienten,
Besuchenden und Mitarbeitenden, zudem sind Nutzungskonflikte im Aussenbereich und Lar-
mimmissionen zu vermeiden. Ebenfalls sind fur den Spitalbetrieb alle Gebaude unterirdisch
miteinander verbunden. Der Zugang muss fir die kurzfristige spitalfremde Nutzung in den
Hausern A und B angepasst werden.

Ergebnis der Machbarkeitsstudie fiir eine mittelfristige Nutzung (2026-2040)

Zur Beantwortung des Postulats liess das Amt fir Hochbauten (AHB) eine Machbarkeitsstudie
(Beilage 1) erarbeiten, in der untersucht wurde, wie die ehemaligen Personalhauser mit einer
geringen Intervention in eine Zwischennutzung tberfiihrt werden kdnnen, bis die zukinftigen
Spitalnutzungen festgesetzt sind.

Darin werden fir eine Nutzungsdauer von 15 Jahren ab 2026 verschiedene Szenarien flr eine
Zwischennutzung der drei ehemaligen Personalhauser untersucht. Neben Aspekten der Oko-
logie und Okonomie missen bei einer allfalligen Zwischennutzung auch die Bewilligungsfa-
higkeit und ein sicherer und stérungsfreier Spitalbetrieb sichergestellt sein.

Die einzelnen Nutzungsszenarien und die daraus folgenden baulichen Massnahmen werden
durchgéngig mit der Anforderung «nur zwingend Notwendiges umzusetzen» entwickelt und
bearbeitet. Einerseits werden sémtliche Bauteile im Hinblick auf ihre Restlebensdauer von
15 Jahren analysiert und notwendige Massnahmen fur den Substanzerhalt definiert. Anderer-
seits werden unter den gegebenen Rahmenbedingungen (Baurecht, Normen, bauliche und
raumliche Struktur der Gebaude) die minimalen baulichen Massnahmen zur funktionalen Um-
setzung der zwei potenziellen Nutzungen Wohnen und Buro untersucht. Die wichtigsten Mas-
snahmen betreffen den Brandschutz (Feuerwehrlift, Rauch- und Wéarmeabzugsanlagen,
Sprinkleranlage, Bildung Brandabschnitte, Ertlichtigung Aussenwand bei Aussenfluchttreppe
usw.), die Gebaudetechnik (Teilersatz Elektro, Sanitar, Luftung, Heizung), die Fassade (Teils-
anierung Betonelemente, Teilersatz Fenster, Sonnenschutz), das Dach (Flachdachsanierun-
gen) und in einem etwas geringeren Mass den Ausbau (Teilsanierung Innenausbau) und die
Umgebung (u. a. Veloabstellplatze, neue Belage Entfluchtung Feuerwehrlift).
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Speziell zu erwahnen sind die Statik bzw. die Erdbebensicherheit, die bei einer Nutzungsdauer
von maximal 15 Jahren keine Massnahmen erfordern, aber bei einer langeren Nutzungsdauer
oder Eingriffen in die Statik weitere kostenrelevante Interventionen verursachen kénnten. Ge-
nerell ist aufgrund der reduzierten Massnahmen mit verschiedenen Nutzungseinschrankungen
wie z. B. Uberschreitung von Schallgrenzwerten (Tritt- und Luftschall) und beschrankten Nutz-
lasten bei Buronutzungen zu rechnen. Bei einer Zwischennutzung mussten gemass der Park-
platzverordnung fir eine Zwischennutzung der Personalhduser etwa 100 Parkplatze fur die
Wohn- und Buronutzung zur Verfugung gestellt werden, anhand des Parkplatzkontingents des
Areals durfen keine zusétzlichen Parkplatze erstellt werden. Folglich ware mit einer betracht-
lichen Reduktion der Parkplatze fir Patientinnen und Patienten, Besuchende und Mitarbei-
tende zu rechnen, was flr das STZ als Schichtbetrieb nicht umsetzbar ist. Entsprechend muss-
ten in diesem Fall andere Mobilitdtslosungen ausgearbeitet werden.

Einen grossen Stellenwert hat in der Machbarkeitsstudie die 6kologische Betrachtung und Be-
wertung der Zwischennutzung, beziehungsweise der erforderlichen Massnahmen. Die Be-
rechnung zeigt, dass fir eine mittelfristige Zwischennutzung (15 Jahre) eine energetische Er-
tichtigung nur bedingt sinnvoll ist. Daher wurde keine Dammung der Fassaden eingeplant.
Bei einer langeren Nutzung ware der 6kologische Nutzen einer energetischen Sanierung je-
doch gegeben, wirde aber wiederum weitere Investitionskosten bedingen.

Da die drei Gebaude (Baujahr 1970) am Betriebs- und Lebensende sind, im Brandschutz (Auf-
lagen GVZ) und fur die Umnutzung zu Wohnen und schattenbedingt teilweise zu Blro (trotz
tiefem Standard) betrachtliche Massnahmen baurechtlich sowie nutzungsbedingt zwingend
erforderlich werden, zeigt die MBS auf, dass mit entsprechend hohen Investitionskosten von
rund 68 Millionen Franken (Genauigkeit £25 Prozent ohne Reserven) zu rechnen ist. Demzu-
folge wird das Szenario «Zwischennutzung» fir die Stadt als unwirtschaftlich eingeschatzt, da
den hohen Investitionskosten eine relativ kurze Nutzungs- und Abschreibungsdauer von
15 Jahren gegenubersteht. Aufgrund des grossen Bauvolumens ware ausserdem mit einer
langen Projektierungs- und Ausflihrungszeit — geschatzt rund sieben Jahre — zu rechnen.

Fur das STZ ist eine mittelfristige Nutzung der Personalhduser bis Ende 2040 denkbar, wenn
die langfristige Entwicklung des Spitalbetriebs gewahrleistet werden kann. Im Hinblick auf eine
langfristig ausgerichtete Arealstrategie soll eine mittelfristige Zwischennutzung zeitlich be-
grenzt werden, bis die Arealentwicklung und Arealnutzungen definitiv festgelegt sind. Bis dahin
sind die mdglichen Nutzungskonflikte mit dem Spitalbetrieb, den Patientinnen und Patienten,
dem Personal, den Besuchenden sowie der Nachbarschaft sorgfaltig zu prifen oder zu ver-
meiden. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass sich bei einer Zwischennutzung zusétzlich
bis zu etwa 700 Personen auf dem Areal aufhalten und die vorhandene Infrastruktur starker
belastet wiirde. Alle Auswirkungen, insbesondere die Auswirkungen auf die Mobilitdt und die
Prasenz auf dem Areal, sowie auf die Sicherheit von Patientinnen und Patienten sowie Mitar-
beitenden mussen in der weiteren Prifung einer Zwischennutzung berticksichtigt werden und
durfen den Betrieb des Spitals in keiner Weise beeintrachtigen und das STZ finanziell nicht
belasten.
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Variantenstudie im Rahmen einer CAS-Abschlussarbeit

In der Dringlichen Schriftlichen Anfrage GR Nr. 2023/97 betreffend Zwischennutzung der Per-
sonalhduser wurde der Stadtrat auf eine Variantenstudie zu den drei Personalhdusern hinge-
wiesen, die im Rahmen einer CAS-Abschlussarbeit an der Hochschule Luzern erarbeitet
wurde. Ein Austausch zwischen den verantwortlichen Fachpersonen des AHB, dem Verfasser
und dem Betreuer der Studie hat stattgefunden. In der Beilage 2 werden die wesentlichen
Unterschiede der beiden Studien ausgefuhrt.

Weiteres Vorgehen

Anhand der Ergebnisse aus der MBS will der Stadtrat weiter klaren, wie eine mittelfristige Zwi-
schennutzung finanziell, betrieblich und technisch machbar ist und wie das weitere Vorgehen
ware. Dazu soll eine Arbeitsgruppe mit allen relevanten stadtischen Akteurinnen und Akteuren
eingesetzt werden, die zuhanden des Stadtrats einen Vorschlag fur die mittelfristige Zwischen-
nutzung (ab 2026 bis 2040) ausarbeitet. Nach Festlegung einer méglichen Zwischennutzungs-
strategie soll fur die konkrete Ausarbeitung eine passende Projektorganisation eingesetzt wer-
den. Wichtige Rahmenbedingungen flir eine mogliche mittelfristige Zwischennutzung sind,
dass der Spitalbetrieb gesichert und absolut stérungsfrei weiterlaufen kann, dass die finanzi-
ellen Folgen einer solchen Zwischennutzung nicht vom STZ getragen werden und das Poten-
zZial des Areals fur eine langerfristige Entwicklung des STZ gewdhrleistet bleibt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Die Machbarkeitsstudie auf dem Areal Triemli fir eine mittelfristige Zwischennut-
zung der ehemaligen Personalhduser mit geringen Interventionen, bis die zukunf-
tige Arealnutzung festgesetzt ist, wird zur Kenntnis genommen.

2. Das Postulat, GR Nr. 2022/105, von Marco Denoth (SP) und Walter Angst (AL) vom
23. Marz 2022 betreffend die Personalhochhauser auf dem Triemli-Areal, Uberfiih-
rung in eine Zwischennutzung bis zur Festsetzung der Masterplanung hinsichtlich
der kuinftigen Areal-Nutzung wird als erledigt abgeschrieben.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Gesundheits- und Umwelt-
departements Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

Die Stadtprasidentin Die Stadtschreiberin
Corine Mauch Dr. Claudia Cuche-Curti
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