Stadt Ziirich GR Nr. 2020/338
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zuirich an den Gemeinderat

vom 19. August 2020

Immobilien Stadt Ziirich, Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119, Quartier Wipkingen,
Instandsetzung, gebundene Ausgaben, Umbau fiir die Schule, Ubertragung vom Finanz-
ins Verwaltungsvermogen, Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

Zur Erganzung des Schulraum- und Betreuungsangebots der Schule Letten im Quartier
Wipkingen soll die stadtische Liegenschaft Wasserwerkstrasse, die bereits heute provisorisch
fur die Betreuung von Schulkindern genutzt wird, instandgesetzt und umgebaut werden. Kinf-
tig kbnnen im neuen Schulhaus Wasserwerkstrasse 3 Mittelstufenklassen gefiihrt und 360 Kin-
der verpflegt und betreut werden.

Die Erstellungskosten belaufen sich auf 6 330 000 Franken. Einschliesslich Reserven betragt
der Kredit fir die baulichen Massnahmen 7 280 000 Franken. Davon entfallen 4 270 000 Fran-
ken als gebundene Ausgaben auf die Instandsetzungsarbeiten, flir deren Bewilligung der
Stadtrat zustandig ist. Dem Gemeinderat wird ein Objektkredit von insgesamt 5 230 000 Fran-
ken beantragt: 3 010 000 Franken fir die nutzungsspezifischen Anpassungen und
2 220 000 Franken fiir die Ubertragung der Liegenschaft vom Finanz- ins Verwaltungsver-
maogen.

2. Ausgangslage

Im Einzugsgebiet der Schulanlage Letten werden derzeit 15 Primarklassen und zwei Aufnah-
meklassen sowie sieben Kindergarten gefiuhrt. Die Schule wird sich in den kommenden Jahren
zu einer 18-Klassen-Schule mit zwei Aufnahmeklassen und acht bis neun Kindergarten ent-
wickeln. Im Schulhaus Letten kénnen 15 Regelklassen und zwei Aufnahmeklassen gefihrt
werden. Fur die weiteren Klassen braucht es zusatzliche Klassenzimmer. Das gilt auch fur die
Betreuung: Heute werden in den bestehenden Betreuungseinrichtungen der Schule Letten
taglich Uber 200 Kinder verpflegt und betreut. Mit dem Umbau im Schulhaus Wasser-
werkstrasse kénnen Verpflegung und Raumlichkeiten fur weitere 260 Kinder geschaffen wer-
den.

Die Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119 soll voraussichtlich bis zur langfristig geplanten Er-
weiterung der Schulanlage Letten (etwa 2032) zur Uberbriickung der raumlichen Engpéasse
genutzt werden.

3. Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119

Das dreigeschossige Gebaude Wasserwerkstrasse 119 am rechten Limmatufer wurde 1783
als erste grosse Fabrikanlage (Kattundruckerei) ausserhalb der Mauern der Stadt Zirich er-
stellt. Die dazugehorende Parzelle WP5103 mit einer Gesamtflache von 5183 m? liegt am siid-
Ostlichen Ende des Quartiers Wipkingen und etwa 130 m von der Primarschule Letten entfernt.
Das Grundstiick wird begrenzt von der Wasserwerkstrasse, dem Tanzhaus an der Wasser-
werkstrasse 127a, der Limmat bzw. dem Wasserwerk-Kanal sowie dem stillgelegten Bahntras-
see mit anschliessendem Lettenviadukt.



Wasserwerkstrasse 119 Schule Letten

1871 erwarb die Stadt Zirich das Gebaude, zehn Jahre spater wurde darin eine Seidenweb-
schule eingerichtet. Nach einem Umbau im Jahr 1945 wurde die Liegenschaft an die Schwei-
zerische Textilfachschule (STF) vermietet. Diese mietete zusatzlich die Webereihalle im an-
grenzenden Gebaude Wasserwerkstrasse 127a, in dem auch das Tanzhaus Zurich unterge-
bracht war. Im Oktober 2012 brannte das Gebaude Wasserwerkstrasse 127a fast vollstandig
ab. Mit dem Brand fielen fir die STF bedeutende Gewerbeflachen weg. Die STF entschied
sich deshalb flr einen neuen Standort und zog per Mai 2015 aus. Seither werden die Raume
der Wasserwerkstrasse 119 von der Schule Letten fiir Betreuung, Kurse und Sitzungen sowie
fur Kurse in heimatlicher Sprache und Kultur genutzt.

Mit dem Tanzhaus, das zwischen 2016 und 2019 wiederaufgebaut wurde, ist das Gebaude
Wasserwerkstrasse 119 auf dem Niveau des Untergeschosses verbunden. Die beiden Bauten
sind Uber eine gemeinsame Anlieferung und Liftanlage erschlossen.

Das Gebaude Wasserwerkstrasse 119 ist im Inventar der kunst- und kulturhistorischen
Schutzobjekte und der Aussenraum im Inventar der schutzenswerten Garten und Anlagen auf-
gefihrt.

4. Betriebskonzept und Raumprogramm

Im kunftigen Schulhaus Wasserwerkstrasse werden verschiedene Betreuungseinrichtungen
sowie drei Mittelstufenklassen zusammengezogen. So kénnen in der Schule Letten insgesamt
18 Klassen sowie mehr Betreuungsplatze eingerichtet werden. Nach der Realisierung des
Bauprojekts kdnnen im Wasserwerk 360 Kinder verpflegt werden. Wenn in der Schule Letten
der Tagesschulbetrieb eingefihrt wird, braucht es noch fiir knapp 100 weitere Kinder eine
Verpflegungsmdglichkeit und Aufenthaltsflachen. Diese werden weiterhin extern gesucht.

Im Obergeschoss (OG) werden drei Klassen unterrichtet. Hier befinden sich auch der Team-
bereich des Lehr- und Betreuungspersonals, die Toiletten und ein Putzraum.

Das Erdgeschoss (EG) dient der Ganztagesbetreuung und der Verpflegung (mit 2x100 Ver-
pflegungsplatzen). Der Mehrzwecksaal kann auch fur Veranstaltungen genutzt werden.

Im Untergeschoss (UG) mit Tageslicht wird die Mensa der Schule Letten mit 2x80 Verpfle-
gungsplatzen eingerichtet.

5. Bauprojekt
Das heute provisorisch und nur in Teilen von der Schule genutzte Gebaude soll flir den Schul-
und Betreuungsbetrieb ausgebaut werden. In diesem Zusammenhang sind auch Instandset-

zungsarbeiten notwendig. Bei den Aufwendungen handelt es sich weitgehend um eine Vor-
investition in die spatere Gesamtinstandsetzung (etwa 2032).
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5.1 Instandsetzung (gebundene Ausgaben)
Die Bodenbelage werden instand gestellt oder ersetzt, alle Rdume werden neu gestrichen.

Die Toilettenanlagen im EG und 1. OG werden einschliesslich Sanitarleitungen erneuert. Die
Sanitar-Hauptleitungen von 1945 mussen ersetzt werden.

Es wird eine neue Verteilung fur Stark- und Schwachstrom eingebaut. Die Universelle Kom-
munikationsverkabelung (UKV) und Beleuchtung sind nicht mehr auf dem Stand der Technik
und werden ersetzt.

Zur Erreichung der Brandschutzziele werden die vorgeschriebenen Massnahmen umgesetzt,
soweit der Bestand dies zulasst. Dies betrifft brandschutztechnische Arbeiten an den Decken
auf allen Geschossen, im Treppenhaus und an den beiden Haupt-Zugangstiren. Im EG wird
fur die Entfluchtung eine Wand zwischen Kiiche und Verpflegungsraum riickgebaut. Das Ge-
baude wird mit einer Brandmeldeanlage Uberwacht, die Fluchtwege werden mit einer Notbe-
leuchtung gekennzeichnet.

Die Aussenturen werden gerichtet und mit Batch und Zutrittskontrolle ausgerustet. Samtliche
Turen werden mit neuen Schliesszylindern versehen.

Die Absturzsicherungen im Treppenhaus und an den Fenstern werden normgemass ange-
passt.

Die Fenster werden ertlichtigt, um deren Lebensdauer bis zur geplanten Gesamtinstandset-
zung zu verlangern. Die Fensterladen werden nach Bedarf instandgesetzt oder ersetzt.

5.2 Nutzungsspezifische Anpassungen (neue Ausgaben)

Im UG wird eine neue Regenerierkiiche einschliesslich Liftungsanlage eingerichtet. Fir die
Kichenliftung wird im Dachgeschoss ein Monoblock installiert. Aufgrund der erhéhten Leis-
tung der Gastrokliche muss die Elektrozuleitung erweitert werden. In den neuen Verpflegungs-
raumen (UG und EG) werden Schopfstationen eingerichtet.

Im UG wird eine neue Toilettenanlage eingerichtet.

Ein Personenlift, der auch fiir die Essensverteilung genutzt werden kann, verbindet neu die
Geschosse (UG, EG und 1. OG).

Fir den Schulbetrieb werden im 1. OG Klassenzimmer und Gruppenraume fir drei Klassen
eingerichtet. Dafur werden bestehende Einbauten entfernt und Wande abgebrochen.

Die Bodenplatte im UG wird aufgrund des Sanitarleitungsersatzes zu grossen Teilen ersetzt
und energetisch ertuchtigt.

Die Raume werden ihrer Nutzung entsprechend neu ausgestattet.

Mit Ausnahme der Bereiche, die bereits im Rahmen des Tanzhaus-Neubaus flr die Wasser-
werkstrasse 119 umgesetzt wurden, wird die Umgebung komplett neu gestaltet und gemass
den Anforderungen der Schule ausgestattet.

6. Ubertragung der Liegenschaft

Die Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119 ist Teil der Parzelle Kat.-Nr. WP5103 und umfasst
insgesamt 2355 m2. Sie ist dem Finanzvermdgen, Buchungskreis 2021 (Teilportfolio Ge-
werbe), von Liegenschaften Stadt Zurich zugeordnet und wurde letztmals per 1. Januar 2019
nach den kantonalen Vorgaben zur Ermittlung des Verkehrswerts bewertet. Der Buchwert be-
tragt aktuell 2 219 200 Franken.

Liegenschaften, die ausschliesslich oder zur Hauptsache der Erfiillung 6ffentlicher Aufgaben
dienen, sind dem Verwaltungsvermdgen zuzuordnen (§ 121 Abs. 4 Gemeindegesetz [GG, LS
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131.1]i. V. m. § 31 Abs. 1 Gemeindeverordnung [VGG, LS 131.11]). Mit der definitiven Wid-
mung fur Verwaltungszwecke muss die Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119 ins Verwal-
tungsvermdgen Ubertragen werden.

Die Ubertragung erfolgt per 1. Januar 2021 zum Buchwert und erfordert eine Ausgabe von
2 219 200 Franken (gerundet: 2 220 000 Franken).

7. Kosten

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag von Mentha Walther Architekten GmbH, Zirich, ist
fur die Bauarbeiten mit Erstellungskosten von 6 330 000 Franken zu rechnen. In diesen Kosten
enthalten sind die Mehrwertsteuer sowie der Projektierungskredit von 450 000 Franken ge-
mass Verfligung des Vorstehers des Hochbaudepartements vom 6. November 2018. Hinzu
kommen die Ausgaben fiir die Ubertragung der Liegenschaft vom Finanz- ins Verwaltungsver-
mogen (2 220 000 Franken). Einschliesslich Kreditreserven setzt sich der Gesamtkredit von
9 500 000 Franken wie folgt zusammen (in Franken):

Gebundene Ausgaben Neue Ausgaben Total
(Stadtrat) (Gemeinderat)

1 Vorbereitungsarbeiten 176 900 19700 196 600
2 Gebaude 3 033400 1381 900 4 415 300
3 Betriebseinrichtungen 307 100 307 100
4 Umgebung 507 700 507 700
5 Baunebenkosten 368 800 267 000 635 800
9 Ausstattung 133 800 133 700 267 500
Erstellungskosten (Zielkosten) 3712900 2617100 6 330 000
6 Reserven (etwa 15 %) 557 100 392 900 950 000
Kredit Bau 4270 000 3010 000 7 280 000
Ubertragung Liegenschaft ins Verwaltungsvermégen 2220 000 2220 000
Total Kredit 4270 000 5230 000 9 500 000

Stichtag der Preise: 1. April 2019

In Bezug auf den Kredit fir die Bauarbeiten entfallt ein Anteil von 59 Prozent auf gebundene
Ausgaben und 41 Prozent auf neue Ausgaben.

Im Kredit fir die Bauarbeiten ist eine Kostenbeteiligung von 152 500 Franken aus dem Projekt
fur den Ersatzneubau des Tanzhauses enthalten (GR Nr. 2015/333). Dies betrifft die Liftanlage
und Teile der Belagsarbeiten im Bereich der Anlieferung Wasserwerkstrasse.

8. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf etwa 2 180 000 Franken. Davon entfallen rund
662 000 Franken auf Kapital- und gebaudebetriebliche Folgekosten und 1 518 000 Franken
auf zusatzliche Folgekosten im Zusammenhang mit der Betreuung.

Verzinsung 1,625 %*, Investition Fr. 9 500 000.— (inkl. Grundstuick) 154 000
Abschreibungen

— Hochbauten (Abschreibungsdauer 33 Jahre auf Fr. 6 035 000.—) 183 000
— Betriebseinrichtungen (Abschreibungsdauer 20 Jahre auf Fr. 353 000.-) 18 000
— Umgebung (Abschreibungsdauer 20 Jahre auf Fr. 584 000.-) 29 000
— Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre auf Fr. 308 000.-) 62 000
Betriebliche Folgekosten (2 % **, Investition Fr. 9 500 000.-) 190 000
Hausdienst: zusétzliche personelle Folgekosten 26 000
Zwischentotal Gebdudekosten 662 000
Betreuung: Personelle Folgekosten (13 Stellen) 1 560 000
Sachaufwand Betreuung 364 000
Abziglich Elternbeitrage —406 000
Zwischentotal Betreuungskosten 1518 000
Total Folgekosten 2180 000

* Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 318/2020
** Betriebliche Folgekosten gemass Handbuch lber den Finanzhaushalt der Ziircher Gemeinden, kantonales
Gemeindeamt
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9. Termine
Der Baubeginn ist auf Friihling 2021 geplant, die Fertigstellung auf Sommer 2022.
10. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben sind im Budget 2020 bertcksichtigt. Das Bauvorhaben ist im Finanz- und Auf-
gabenplan 2020-2023 vorgemerkt.

Die Instandsetzungsmassnahmen (gemass Kapitel 5.1) sind aufgrund des Lebenszyklus der
betroffenen Bauteile unabhangig von der neuen schulischen Nutzung der Liegenschaft fallig.
Sachwerte sind stets so zu unterhalten, dass ihre Substanz und Gebrauchsfahigkeit erhalten
bleiben (§ 5 VGG). Es besteht weder sachlich, zeitlich noch oértlich ein erheblicher Entschei-
dungsspielraum. Die dadurch verursachten Kosten von 4 270 000 Franken sind deshalb ge-
bundene Ausgabeni. S. v. § 103 Abs. 1 GG. Fir die Bewilligung von gebundenen budgetierten
Ausgaben von mehr als einer Million Franken ist der Stadtrat zustandig (§ 105 GG i. V. m.
Art. 39 lit. c Geschéaftsordnung des Stadtrats, AS 172.100).

Die Instandsetzungsmassnahmen kdénnen auch ohne die Aufwertungsmassnahmen durchge-
fuhrt werden. Die gebundenen Ausgaben lassen sich folglich nicht nur rechnerisch, sondern
tatsachlich von den neuen Ausgaben trennen. Ein Splitting der gebundenen und neuen Aus-
gaben (Kreditsplitting) ist somit zulassig.

Die Kosten von 3 010 000 Franken fir den schul- und betreuungsspezifischen Ausbau (ge-
mass Kapitel 5.2) und die Ubertragung der Liegenschaft Wasserwerkstrasse 119 (2 220 000
Franken) gelten als neue Ausgaben. Der Gemeinderat ist gemass Art. 41 lit. c Gemeindeord-
nung (GO, AS 101.100) fir die Bewilligung von einmaligen Ausgaben fir einen bestimmten
Zweck von mehr als zwei Millionen Franken bis zu 20 Millionen Franken zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fiir den Umbau (3 010 000 Franken) und die Ubertragung der Liegenschaft Wasser-
werkstrasse 119, 8037 Zirich, vom Finanzvermoégen von Liegenschaften Stadt Zirich
ins Verwaltungsvermoégen von Immobilien Stadt Ziirich (2 220 000 Franken) wird ein
Objektkredit von 5 230 000 Franken bewilligt. Der Kreditanteil von 3 010 000 Franken
fiir die baulichen Massnahmen erhéht oder vermindert sich entsprechend der Ande-
rung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung des Kostenvoranschlags (Preis-
stand 1. April 2019) und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
sowie dem Vorsteher des Schul- und Sportdepartements iibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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