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Stadt Zirich
Stadtrat

Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 12. Juli 2023

GR Nr. 2023/361

Liegenschaften Stadt Ziirich, Wohnhaus Magnusstrasse 27, Gesamtin-
standsetzung, Grundrissanpassung, Netto-Zusatzkredit

1. Zweck der Vorlage

Mit Beschluss des Gemeinderats vom 20. November 2019 (GRB Nr. 1909/2019, GR Nr.
2019/242) wurde der Kauf der Liegenschaft Magnusstrasse 27 ins Verwaltungsvermogen
(Fr. 6 250 000.—) und der Projektierungskredit fir den Umbau (Fr. 675 000.—) von insgesamt
Fr. 6 925 000.— bewilligt. Dartiber hinaus wurde in den Erwéagungen dieses Beschlusses fest-
gehalten, dass die Ausgaben fir die Instandsetzung dereinst als Zusatzkredit beantragt wer-
den sollen. Dieses Vorgehen (Aufteilung des Ausfihrungskredits als Zusatzkredit zur Ausgabe
fur den Kauf ins Verwaltungsvermogen sowie der Projektierungskredit), ist uniblich und wurde
ausnahmsweise aufgrund der aussergewthnlichen Umstande gewahlt.

Das Wohnhaus Magnusstrasse 27, Quartier Aussersihl, befindet sich in einem nicht ge-
brauchstauglichen, unbewohnbaren Zustand und muss gesamthaft instandgesetzt werden. In
diesem Zusammenhang werden die 30 Einzelzimmer zu vier Geschosswohnungen, einer
Dachgeschosswohnung und einer Gewerbenutzungseinheit zusammengelegt.

Fur die Gesamtinstandsetzung mit Grundrissanpassung und Energiecontracting ist, in Nach-
achtung zum erwahnten Beschluss, ein Zusatzkredit im Umfang von Fr. 2 351 000.— zu bewil-
ligen. Somit erhdhen sich die neuen einmaligen Ausgaben von Fr. 6 925 000.— auf insgesamt
Fr. 9 276 000.—.

2. Ausgangslage

Das im Jahr 1894 erstellte Wohnhaus liegt an urbaner Wohnlage in der flinfgeschossigen
Zentrumszone Z5 auf der Parzelle Kat.-Nr. AU1189 mit einer Flache von 116 mz.

Ubersmhtsplan Wohnhaus Magnusstrasse 27 Kat.-Nr. AU1189 (Flache rot schraffiert)

2023-VERW-ZH-694



W

Stadt Ziirich
Stadtrat

217

Das Gebaude wurde im Massivbau mit Holzbalkendecken und Schragdach erstellt. Es besteht
aus einem Kellergeschoss mit Waschkuiche, Keller und Heizraum, einem Erdgeschoss (EG)
mit vier Einzelzimmern sowie vier Obergeschossen mit je finf Zimmern und einem Dachge-
schoss mit sechs Zimmern.

Die Liegenschaft mit insgesamt 30 Einzelzimmern wurde bis vor dem Erwerb durch die Stadt
hauptséchlich von Sozialhilfebeziehenden und drogenabhéangigen Personen bewohnt und be-
findet sich nach einem vorsatzlich gelegten Brand in einem nicht gebrauchstauglichen und
unbewohnbaren Zustand. Seit dem 1. Juli 2016 stand das Gebaude leer und wurde im Feb-
ruar 2021 trotz entsprechender Vorkehrungen besetzt.

Nach der Gesamtinstandsetzung steht im EG eine Gewerbe-Einheit mit rund 70 m? Flache zur
Verfiigung. In den vier Obergeschossen und im Dachgeschoss stehen nach der Gesamtin-
standsetzung fuinf Dreizimmerwohnungen mit je rund 80 m?2 zur Verfigung. In der Liegenschaft
wird eine Gesamtbelegung von 13 Personen erwartet.

Baulicher Zustand

Der Brand von 2016 fuhrte zu starken Beschadigungen in den oberen Stockwerken. Im Rah-
men der Brandreinigung mussten samtliche sanitéaren und elektrischen Installationen demon-
tiert werden, sodass das Gebaude aktuell nicht vermietbar ist. Fur die Schadlingsbekdmpfung
mussten grossflachig Wandbekleidungen entfernt werden. So prasentiert sich das Gebaude
aktuell teilweise im Rohbau.

3. Vorhaben

Das Bauprojekt sieht eine Gesamtinstandsetzung der Liegenschaft vor. Im gleichen Zug wird
das Wohnhaus wieder in die urspringliche Gebaudestruktur zurtickgefihrt mit je einer 3.5-
Zimmer-Wohnung pro Geschoss mit abgeschlossener Kiiche. Im EG ist eine gewerbliche Nut-
zung vorgesehen.

Brauchbare Bausubstanz wird wo mdglich erhalten und instand gestellt. Zerstdrte Bausub-
stanz wird nicht rekonstruiert, sondern ersetzt. Es werden keine zuséatzlichen Geb&audeteile
wie Balkone oder Wandtafer hinzugefiigt. Der Ausbau wird schlicht und funktional gehalten.
Es sind robuste Materialien und erprobte Standardlésungen und Ausbauten vorgesehen, um
dem Sanierungszyklus stadtischer Wohnliegenschaften von 30—40 Jahren gerecht zu werden.
Zur besseren und vielseitigeren Vermietbarkeit der gewerblichen Einheit ist die Wiederherstel-
lung des direkten Zugangs vom Trottoir in die Gewerbeeinheit geplant.

Gebaudehiille

Das Steildach muss mit einem Unterdach und einer Hinterliftungsebene aufgeriistet werden.
Zur energetischen Verbesserung wird eine Dammung in den Dachschragen, dem Estrichbo-
den und den Lukarnen der Dachwohnung sowie eine Dammung der Kellerdecke vorgesehen.
Die bestehenden Kunststofffenster werden durch neue Holz-Metall ersetzt. Der bestehende
Fassadendeckputz wird entfernt und ersetzt, der Grundputz wo nétig ertlichtigt.
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Innenaushbhau

Kichen und Bader miissen flur jede Wohnung neu erstellt werden. Die gesamten Oberflachen
der Nasszellen missen erneuert werden. Auch die Boden in den Wohnungen werden gesamt-
haft erneuert. Die Treppenstufen bleiben soweit mdglich bestehen und werden repariert ge-
schliffen und versiegelt. Das fehlende Treppengelander vom 1. bis 5. Obergeschoss (OG) wird
neu erstellt. Die Putzflachen bleiben teilweise bestehen oder werden wo nétig abgeschlagen
und erganzt.

Tragwerk

Die gesamten Decken im Gebaude muissen statisch ertlichtigt werden, um die Erdbebensi-
cherheit zu gewéahren. Im UG werden die korrodierten Stahltrdger der Decke mit dem Einbau
eines Quertragers auf Stltzen ergdnzt und mit einem Korrosionsschutz versehen. Mit einer
gedammten Decke mit Brandschutzbekleidung wird der geforderte Brandschutz erreicht sowie
weitere Korrosion verhindert. Im 1.—4. OG werden die Balken der Decken von oben verstarkt
und von unten mit einer abgehangten Brandschutzdecke aufgeristet. Allenfalls missen ein-
zelne Trager ertlichtigt, ergénzt oder ersetzt werden. Die Mauerwerkswénde werden wo notig
instandgesetzt. Der Dachstuhl muss teilweise verstarkt werden.

Gebiaudetechnik

Die gebéaudetechnische Infrastruktur wurde auf Grund der Brandbeschadigungen grésstenteils
entfernt oder ist nicht mehr gebrauchstauglich. Diverse Einbauten und Installationen der Haus-
besetzenden mussen ruckgebaut werden. Die elektrischen Installationen einschliesslich
Hauptverteiler missen komplett ersetzt werden. Auch die Warmeverteilung einschliesslich
Heizkdrpern muss komplett erneuert werden. Die Wohnungen erhalten eine einfache Lif-
tungsanlage mit Warmertckgewinnung, was auch den Energieverbrauch optimiert. Alle sani-
taren Ver- und Entsorgungsleitungen werden neu kompakt in einer Vorsatzwand auf der Ki-
chenseite geflhrt.

Die Kanalisationsleitungen, die vom Haus bis zum Innenhof fihren, miissen saniert und ein
zusatzlicher Pumpenschacht installiert werden.

Energieversorgung

Die veraltete Gas-Heizungsanlage wird riickgebaut. Die neue Warmeerzeugung erfolgt kiinftig
erneuerbar Uber eine auf dem Dach installierte Luft-Wasser-Warmepumpe.

Photovoltaikanlage (PV-Anlage)

Gemass stadtischer PV-Strategie errichtet und betreibt das Elektrizitatswerk der Stadt Zirich
(ewz) als Contractor eine PV-Anlage auf den Dachflachen des Objekts. Im Rahmen eines Ei-
genverbrauchsmodells liefert das ewz den zeitgleich produzierten und verbrauchten Solar-
strom an die Mietenden, wobei flr die Mietenden im Vergleich zum herkdmmlichen Strombe-
zug kein finanzieller Nachteil entsteht.
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Fir die Solarstromlieferung an das Objekt wird, unter Vorbehalt der Kreditgenehmigung,
zwischen dem ewz und der LSZ ein Vertrag fir 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 vor und be-
treibt diese Anlage tUber eine Dauer von 30 Jahren.

— Das ewz beliefert die Allgemeinverbrauche des Objekts sowie die individuellen Verbrauche
der Mieterinnen und Mieter wahrend 30 Jahren mit Solarstrom aus dieser Anlage und ver-
rechnet den Solarstrom auf der Stromrechnung.

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

— Die LSZ Uberlasst dem ewz die Dachflachen unentgeltlich zur Nutzung fur die PV-Anlage.
Das ewz und die LSZ werden diese Vereinbarung zu gegebener Zeit abschliessen.
4. Kosten

Fur den Kauf der Liegenschaft ins Verwaltungsvermdégen und den Projektierungskredit fur die
Gesamtinstandsetzung bewilligte der Gemeinderat mit GR Nr. 2019/242 neue Ausgaben von
insgesamt Fr. 6 925 000.—.

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag der BKF Architektur AG, Zirich, vom 9. Januar 2023
ist fur die Gesamtinstandsetzung mit Grundrissanpassung mit Erstellungskosten von
Fr. 2 697 049.— zu rechnen, einschliesslich der PV-Anlage ist insgesamt mit Fr. 2 738 051.—
zu rechnen. Der Zusatzkredit (abziglich der Leistungen GVZ und der beim Kauf bewilligten
Projektierung) belauft sich auf insgesamt Fr. 2 351 000.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Zusatzkredit
Provisorien Vorbereitungsarbeiten 68 337
Gebaude 2291581
Baunebenkosten 337131
Erstellungskosten ohne Reserven 2 697 049
Reserve ca. 20 % 538 000
Erstellungskosten einschliesslich Reserve 3235049
PV Anlage! 41 002
Bereits beim Kauf bewilligte Projektierungskosten —675 000
Brutto-Ausgabe gerundet? 2 601 000
.. verbindlich zugesicherte Leistung GVZ fiir Brandfall —250 000
Netto Ausgabe 2 351 0003

Preisstand: Zurcher Index der Wohnbaupreise 1. April 2017
1 Die PV Anlage wird tber die Stromrechnung finanziert (vgl. Kapitel 5.4)

2In den Brutto-Ausgaben ist der vom Gemeinderat mit Beschluss vom 20. November 2019 (GR Nr. 2019/242)
bewilligte Projektierungskredit von Fr. 675 000.— enthalten und ist somit nicht Bestandteil des Zusatzkredits

3 Die Netto-Ausgaben betragen gemass aktuellem Indexstand (1.4.2023) Fr. 2 831 000.—.
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Die nach dem Brandfall zugesicherten Entschadigungsleistungen der GVZ von Fr. 250 000.—
werden dem Sanierungsvorhaben gutgeschrieben.

Die bisher bewilligten Ausgaben von Fr. 6 925 000.— zuziglich der Netto Ausgabe (Zusatzkre-
dit) von Fr. 2 351 000.— ergeben insgesamt neue einmalige Ausgaben von Fr. 9 276 000.—.

5. Finanzierung und Mietzinse

5.1 Wohnhaus Magnusstrasse

Das Wohnhaus wird im Verwaltungsvermdgen von LSZ, im Eigenwirtschaftsbetrieb Wohnen &
Gewerbe (2034), gefuhrt und kiinftig mit Mietzinseinnahmen finanziert und betrieben. Die Lie-
genschaft belastet den Steuerhaushalt nicht. Samtliche Folgekosten werden durch Folgeer-
trage kompensiert.

5.2 Anteil aktivierbarer (wertvermehrender) Investitionen

Der Anteil der wertvermehrenden Investitionen abzlglich der Entschadigungsleistung GVZ be-
tragt Fr. 2 011 000.— (Preisstand 1. April 2023), was 70 Prozent der Erstellungskosten ohne
Reserven entspricht. Dieser Anteil wird aktiviert und auf den Anlagewert gerechnet.

Unter Berlcksichtigung des hypothekarischen Referenzzinssatzes von kinftig 1,50 Prozent
und der im gemeinnitzigen Wohnungsbau vorgesehenen Bewirtschaftungsquote von
3,25 Prozent des erwarteten kinftigen Gebaudeversicherungswerts ergibt sich fur die Liegen-
schaft folgender Netto-Mietzins nach Kostenmiete-Modell:

Finanzierung nach Kostenmiete-Modell

Kapitalkosten Fr. Fr.
Anlagewert 6 250 000
Wertvermehrender Anteil (70 % von Fr. 3 123 000 ./. Fr. 250 000)* 2 011 000

Anlagewert neu, rund 8 261 000

Verzinsung zu 1,5 % rund 123 900
Betriebsquote

Gebaudeversicherungswert? rund 1 634 000

Zuschlag Renovation (geschéatzt 20 %) 327 000
Gebaudeversicherungswert neu, rund 1 961 000

Betriebsquote 3,25 % rund 63 700
Kostendeckender Mietzins pro Jahr 187 600

wertvermehrender Anteil der Investition indexiert auf Indexstand 1.April 2023
2 Versicherungswert per 31.12.2021 auf Indexstand 1. Januar 2023 hochgerechnet.

Nach Abschluss des Bauvorhabens ergibt die Mietzinskalkulation gemass Art. 2 Verordnung
Uber die Kostenmiete stadteigener Wohnungen (Kostenmieteverordnung AS 846.300), mit ei-
nem kinftigen Referenzzinssatz von 1,50 Prozent, bei den Wohnungen einen durchschnittli-
chen Nettomietzins von rund Fr. 2630.— pro Monat und fiir das Gewerbe einen Nettomietzins
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von Fr. 2320.— pro Monat. Der durchschnittliche jahrliche Nettomietzins pro Quadratmeter be-
tragt in der ganzen Liegenschaft rund Fr. 395.—.

Fir die Vermietung werden die Mieten mit den dannzumal giiltigen Kostenstdnden und Zinsen
individuell berechnet. Die definitiven Mietzinse berticksichtigen die Bauabrechnung, den defi-
nitiven Geb&udeversicherungswert und den dannzumal aktuellen Referenzzinssatz.

5.3 Werterhaltende Investitionen zulasten Liegenschaftenfonds

Der werterhaltende Teil der Investition (einschliesslich Reserven) betragt Fr. 862 000.— und ist
dem Liegenschaftenfonds des Eigenwirtschaftsbetriebs Wohnen & Gewerbe zu belasten.

5.4 PV-Anlage

Das ewz wird fur die PV-Anlage einen 2000-Watt-Beitrag bei der Koordinationsstelle 2000-
Watt-Beitrage beantragen. Gemass Art. 3 «Wirtschaftlichkeit» des Leistungsauftrags an das
ewz fur das Erbringen von Energiedienstleistungen (AS 732.100) muss der Projektdeckungs-
beitrag aller Energiedienstleistungsprojekte gesamthaft, einschliesslich Kapitalkosten, min-
destens 10 Prozent betragen, was beim vorliegenden Projekt erreicht wird. Damit ist das Er-
fordernis der Wirtschaftlichkeit gemass Art. 3 des Leistungsauftrags erfllt.

Die Investitions- und Betriebskosten der PV-Anlage fur die Belieferung der Mieterinnen und
Mieter und den Allgemeinverbrauch mit gebaudeeigenem Solarstrom werden vollumfanglich
von den Mieterinnen und Mietern des Objekts getragen und im Rahmen der Stromrechnung
des ewz erhoben.

6. Termine

Fur das Vorhaben wird von folgendem Terminplan ausgegangen:

Baueingabe Marz 2023
Zusatzkredit Dezember 2023
Baubeginn Februar 2024
Fertigstellung/Bezug August 2025

7. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Der Zusatzkredit fir die Gesamtinstandsetzung mit Grundrissanpassung fur LSZ sind im
Budget 2023 eingestellt und im Finanz- und Ausgabenplan 2023-2026 vorgemerkt.

Die Zustandigkeit fur die Bewilligung von Zusatzkrediten richtet sich nach der Zustandigkeits-
ordnung fur Verpflichtungskredite. Massgebend ist dabei die Hohe des Zusatzkredits
(8 109 Abs. 1 GG), vorliegend Fr. 2 351 000.— (Fr. 2 831 000.— gemass aktuellem Preisstand
1. April 2023). Gestitzt auf Art. 59 lit. a Gemeindeordnung (AS 101.100) ist daher der Gemein-
derat zustandig.

Gemass 8§ 8 Abs. 5 VGG sind Entnahmen aus dem Liegenschaftenfonds im gleichen Be-
schluss zu bewilligen, mit dem die Ausgabenbewilligung fiir Erneuerungen oder Unterhalt er-
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folgt. Die Organzustandigkeit fir die Fondsentnahme folgt dabei jener fir die Ausgabenbewiil-
ligung. Folglich ist vorliegend fir die Fondsentnahme von Fr. 862 000.— ebenfalls der Gemein-
derat zustandig.

Da es sich um ein departementsiibergreifendes Geschaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 Reglement tiber Organisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtverwal-
tung (ROAB, AS 172.101) das fur 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).

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. FoOr die Gesamtinstandsetzung mit Grundrissanpassung der Liegenschaft Mag-
nusstrasse 27, Quartier Aussersihl, wird zu den neuen einmaligen Ausgaben von
Fr. 6 925 000.— (GR Nr. 2019/242) ein Netto-Zusatzkredit von Fr. 2 351 000.— bewil-
ligt. Die neuen einmaligen Ausgaben betragen somit neu insgesamt Fr. 9 276 000.—
(Zarcher Index der Wohnbaupreise, Preisstand: 1. April 2017).

2. Fir die Finanzierung der werterhaltenden Massnahmen von Liegenschaften Stadt
Ziurich wird eine Entnahme aus dem Liegenschaftenfonds des Teilportfolios Woh-
nen & Gewerbe von Fr. 862 000.— bewilligt (Zurcher Index der Wohnbaupreise,
Preisstand 1. April 2023).

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements Uber-
tragen.

Im Namen des Stadtrats

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



