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Weisung des Stadtrats an den Gemeinderat
vom 5. April 2023

GR Nr. 2023/175

Immobilien Stadt Ziirich und Griin Stadt Ziirich, Gemeinschaftszentrum
Wipkingen und Umgebung, Ersatzneubau Blauer Saal und raumliche Opti-
mierungen, neue einmalige Ausgaben

1. Zweck der Vorlage

Das rund 60 Jahre alte Gemeinschaftszentrum (GZ) Wipkingen ist instandsetzungsbedurftig.
Zu erneuern sind v. a. die Gebaudehullen und die technischen Anlagen, aber auch die Erho-
lungs- und Spielbereiche im Freien. Da immer mehr Menschen aus dem Quartier und der Stadt
das GZ Wipkingen besuchen, wird die Instandsetzung genutzt, um Optimierungen an der so-
ziokulturellen Infrastruktur und der betrieblichen Organisation vorzunehmen. In einigen Ge-
bauden, die zur GZ-Anlage gehéren, bedingt dies Umbauten. Auch soll ein Ersatzneubau (an-
stelle des Blauen Saals) Flachen kompensieren, die dem GZ-Betrieb aufgrund von gebau-
detechnischen Installationen und gesetzlichen Auflagen wegfallen.

Die Erstellungskosten des Bauvorhabens belaufen sich auf Fr. 15 470 000.—. Einschliesslich
Aufwendungen fir den Anschluss an den Nahwarmeverbund und Reserven betragt der Kredit
Fr. 19 520 000.—. Davon entfallen Fr. 8 350 000.— als gebundene Ausgaben auf die Instand-
setzungsarbeiten, flr deren Bewilligung der Stadtrat zustandig ist. Dem Gemeinderat wird ein
Kredit von Fr. 11 170 000.— fur den Ersatzneubau des Blauen Saals und diverse rdumliche
Optimierungen beantragt.

Um das Vorhaben bis zu einer allfalligen Bewilligung der neuen einmaligen Ausgaben durch
den Gemeinderat weiterverfolgen zu kénnen, ist zudem ein Zusatzkredit von Fr. 900 000.—
zum vom Stadtrat mit Stadtratsbeschluss (STRB) Nr. 911/2018 bewilligten Projektierungskre-
dit von Fr. 1 900 000.— erforderlich. Der aus gebundenen und neuen Ausgaben zusammenge-
setzte Projektierungskredit erhoht sich dadurch auf insgesamt Fr. 2 800 000.—.

2. Ausgangslage

Die zZircher Gemeinschaftszentren (ZGZ) sind soziokulturelle Einrichtungen fir die Bewoh-
nenden der Stadt Zurich. Im Auftrag der Stadt schaffen sie Freiraume fir Austausch und Be-
gegnung. Die gesellschaftliche Teilhabe, Chancengleichheit und Integration aller Bevdlke-
rungsgruppen werden damit in den Quartieren der Stadt Zurich seit Jahren gefordert. Im
Zentrum steht dabei das Ziel, durch die Gestaltung von Begegnungsorten und durch die Un-
terstiitzung von Selbstorganisation zu einem guten Zusammenleben in einer modernen Ge-
sellschaft beizutragen. Mit partizipativen Projekten, dem Bereitstellen von Infrastruktur zur
selbststandigen Nutzung und der Unterstiitzung von Einzelnen und Gruppen bei der Realisie-
rung eigener Ideen tragen die Gemeinschaftszentren zum guten Zusammenleben in der heu-
tigen Gesellschaft bei.
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Ihren Anfang nahmen die Gemeinschaftszentren 1954. Insbesondere in den 1960er- und 70er-
Jahren folgten weitere Zentren. Heute betreiben die ZGZ in der Stadt Zirich in den verschie-
denen Quartieren 17 Gemeinschaftszentren mit vereinzelten Satelliten unterschiedlicher
Grosse, die insgesamt jahrlich mehr als eine Million Besuchende z&hlen (2022: 1,2 Millionen).

Bereits 1963 wurde die Partnerschaft zwischen der Stadt und pro juventute Zircher Gemein-
schaftszentren durch eine Volksabstimmung verankert. Am 13. Juni 1999 stellten die Stimm-
berechtigten der Stadt Zirich die Férderung und Unterstiitzung der Soziokultur auf eine neue
rechtliche Grundlage und bestimmten u. a., dass die finanziellen Mittel vom Gemeinderat mit
dem Voranschlag festzusetzen seien (Gemeinderatsbeschluss [GRB] Nr. 1033/1999). Mit den
Rechtsgrundlagen GRB Nr. 320/ 2010 und GRB Nr. 3336/2012 entschied der Gemeinderat,
die leistungsorientierte Beitragsfinanzierung aller privaten soziokulturellen Institutionen auf
eine Laufzeit von sechs Jahren zu befristen. Dies ermoglicht die regelméassige Uberpriifung
aller Institutionen durch den Gemeinderat. Fir die Anbietenden soziokultureller Leistungen
gewahrleistet diese Regelung Planungs- und Rechtssicherheit. Der Gemeinderat hat am
21. Marz 2018 die Beitrage an 12 Tragerschaften mit 35 Institutionen flr weitere sechs Jahre,
d. h. fur die Jahre 2019-2024, bewilligt (GR Nr. 2017/282).

Die soziokulturellen Leistungen sind grundséatzlich fur alle Bevolkerungsgruppen zuganglich.
Die Angebote orientieren sich am Bedarf der jeweiligen Quartiere und werden von der Quar-
tierbevdlkerung auch teilweise mitgestaltet. Der grosste Anteil der Nutzenden besteht aus Fa-
milien und Kindern, da diese besonders auf quartiernahe Angebote angewiesen sind. Die so-
ziokulturellen Einrichtungen stellen zudem Raume und Mobiliar flr selbstorganisierte Aktivi-
taten und Veranstaltungen fir die Quartierbevdlkerung zur Verfigung.

Die Gemeinschaftszentren sind zwischen 30 und 50 Jahre alt. Viele der Bauten weisen einen
zum Teil erheblichen Instandsetzungsbedarf auf. Mit dem Ziel, einen Uberblick tiber das mittel-
und langerfristige Investitionsvolumen zu erhalten und die diversen Instandsetzungsprojekte
Zu priorisieren, wurden 2008 die grosseren Gemeinschaftszentren untersucht, 2012-2014
auch die restlichen Zentren. Um die grossen- und angebotsmassig sehr unterschiedlichen Ge-
meinschaftszentren bis etwa 2030 gemass Ublichem Instandsetzungszyklus wieder fir eine
weitere Nutzungsphase zu riisten, wird heute von einem Investitionsbedarf von 2 bis 15 Milli-
onen Franken pro Objekt ausgegangen.

3. GZ Wipkingen

Das GZ Wipkingen ist das alteste der Zircher Gemeinschaftszentren. Seine Urspriinge gehen
auf den schweizweit ersten Robinsonspielplatz zurtick, der 1954 auf dem Areal zwischen
Wipkingerplatz und Limmat entstand und zum Erfolgsmodell wurde. 1956 bis 1958 folgten
dann, koordiniert durch Architekt Hans Trosch und mit freiwilliger Arbeit und Beitragen aus der
Bevolkerung, die Kleinbauten, die auch heute noch das Bild des GZ Wipkingen pragen. 1982
wurden die Verbindungsdéacher angefiigt, 1985 nach einem Brand des Saalbaus (heute
«Blauer Saal») neu aufgebaut.



W

Stadt Ziirich
Stadtrat

3/12

Die Beliebtheit des GZ als Treffpunkt fir das Quartier und das nahere und weitere Einzugsge-
biet ist bis heute ungebrochen. Besondere Attraktivitat erhalt das Zentrum durch den Kinder-
bauernhof, die vielseitigen Spiel- und Begegnungsmaglichkeiten in der Umgebung sowie das
«Kafi Tintefischx».

Die zunehmende Verdichtung des Wohnraums in den umliegenden Quartieren fiihrte zu einem
erhdhten Nutzungsdruck auf die Angebote inner- und ausserhalb des GZ. Zum Einzugsgebiet
der Kundschaft gehdren insbesondere die Kreise 10, 6, 5 und 4. Das GZ wird aber von Be-
wohnenden der ganzen Stadt aufgesucht, v. a. von Familien.
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Das GZ Wipkingen belegt rund ein Drittel der Parzelle, auf der sich u. a. auch die Fachschule
Viventa und der Wipkingerpark befinden. Die GZ-Anlage besteht aus folgenden Gebauden
und Bereichen:

— «Kafi Tintefisch»: Cafeteria (Ampérestrasse 4 / Gebaude A4)

—  Werkgebaude: Werkstattgebaude mit Werk- und Personalraumen (Breitensteinstrasse
19a / Gebaude BA)

— Blauer Saal: Saalgebaude (Amperestrasse 6 / Gebaude A6)

— Roter Saal: Saalgebaude mit WC-Anlage (Amperestrasse 2 / Gebaude A2)

—  Atrium: Aussenbereich zwischen Blauem Saal und Rotem Saal

— Schopfbauten (Breitensteinstrasse 19r und 19s)

— «Marliwald»: Spielplatz unter Baumen; Wasser-, Sand- und Kleinkinderspielbereich
— Hartplatz mit Spielelementen und Autoabstellplatzen

— Kinderbauernhof: eingezaunter Bereich mit kleinen Wirtschaftsgebauden, Tierhaltung
und Auslaufgehegen.
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Zielzustand nach Instandsetzung

Das GZ Wipkingen, einschliesslich Teile der Umgebung, befindet sich im kommunalen Inven-
tar der kunst- und kulturhistorischen Schutzobjekte. Ausgenommen sind die Gebaude an der
Ampérestrasse 2 und Ampeérestrasse 6 sowie der Schopf an der Breitensteinstrasse 19s, die
mit STRB Nr. 910/2018 aus dem Inventar entlassen wurden.

Die Grundkonstruktionen der Gebaude und Anlagen sind in verhaltnismassig gutem Zustand.
Nach fast 60 Betriebsjahren zeigen sich aber trotz regelmassigem Unterhalt Abnutzungser-
scheinungen oder Schaden. Dringend ist eine umfassende energetische und gebaudetechni-
sche Erneuerung. Der heutige Heizenergiebedarf ist mit 280 Prozent des Grenzwerts fir Um-
bauten nach SIA 380/1 sehr hoch. Dammstéarken und Dichtigkeit genligen den Energie-
anforderungen nicht mehr.

Im Zuge der falligen Instandsetzung der Hochbauten und Umgebung ist es sinnvoll, auch bau-
liche Massnahmen zur Behebung betrieblicher Mangel im Hinblick auf die intensive Nutzung
zu treffen:

— Das «Kafi Tintefisch» wird seit zwolf Jahren als Ganztagesbetrieb geftihrt und bewirtet
inzwischen taglich mehr als 200 Gaste. Die Zahl der Besuchenden hat sich im Laufe der
letzten 15 Jahre verdreifacht. Auf diese Nachfrage ist die Klicheninfrastruktur nicht aus-
gelegt. Es besteht Bedarf nach mehr Raum, einer grosseren Theke, neuen Kiichengera-
ten, angepassten Lagerkapazitaten sowie Personaleinrichtungen (Garderoben/WC).

— Im Werkgebaude, wo soziokulturelle Aktivitdten im Bereich Bildung/Gestalten angeboten
werden, fuhrt die intensive Nutzung der Werkraume zu Konflikten mit den angrenzenden
Personalraumen. Um die Qualitat als Begegnungsort zu erhalten, sind raumliche Optimie-
rungen fir eine flexiblere Nutzung der Werkraume als auch bauliche Anpassungen der
Mitarbeitendenraume vorgesehen.
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— In der Umgebung des GZ Wipkingen und im Wipkingerpark sind ebenfalls Anpassungen
notig, so z. B. die Instandsetzung der Spielgerate, die Ergdnzung der Erholungsinfrastruk-
tur (z. B. Sitzgelegenheiten) und das Pflanzen von zusétzlichen, schattenspendenden
Baumen.

4. Projektierung

Zur Ausarbeitung eines Bauprojekts bewilligte der Vorsteher des Hochbaudepartements mit
Verfigung Nr. 160072 vom 8. Méarz 2016 einen ersten Projektierungskredit von Fr. 900 000.—,
den der Stadtrat mit STRB Nr. 911/2018 auf Fr. 1 900 000.— erhdhte. Geplant war, Mitte 2020
dem Stadtrat und Gemeinderat einen Ausfuhrungskredit fur das Bauvorhaben vorzulegen. Auf
Grundlage der Baubewilligung vom August 2019 wurde im Herbst 2019 eine Rekursschrift
eingereicht mit gleichzeitigem Antrag auf Sistierung des Rekursverfahrens. Dies sollte den
Parteien ermdglichen, sich aussergerichtlich tber Losungen zu einigen. Hauptpunkt war, aus
Sicht der Rekurrierenden, unzulénglich nachgewiesene La&rmschutzmassnahmen fur den
neuen Veranstaltungsraum «Blauer Saal». Tatsachlich konnte durch zusatzliche Studien,
Nachweise, Massnahmen und betriebliches Entgegenkommen eine Einigung gefunden wer-
den, sodass der Rekurs mit einer Abschreibeverfigung im Marz 2022 erledigt werden konnte.
Das bis dahin sistierte Projekt wurde fur die Wiederaufnahme auf nétige Anpassungen uber-
prift. Dank dem in der Zwischenzeit geplanten Nahwarmeverbund bestand die Mdéglichkeit,
das GZ Wipkingen mit fossilfreier Warmeenergie zu versorgen. Dies bedingte jedoch eine Um-
planung der bisherigen Losung zur Warmeerzeugung und -verteilung sowie raumliche Anpas-
sungen an entsprechenden Technikraumen und Gebauden. Zur Aktualisierung des Baupro-
jekts wurde auch der Kostenvoranschlag neu erstellt, einschliesslich den Anderungen und der
aktuellen Teuerungsentwicklung.

5. Bauprojekt

Die im Rahmen der Projektierung durchgefuhrten Analysen zeigten, dass die Gebaudetechnik
kunftig mehr Flachen beansprucht. Auch sind gegenwartige betriebliche Raumkonstellationen
nicht mehr haltbar (behérdliche Auflagen in Bezug auf Arbeitshygiene und Blroarbeitsplatze),
sodass diverse Nutzungen innerhalb des GZ-Bereichs neu verteilt werden missen.

Um die Betriebskosten im heutigen Rahmen halten zu kénnen, sollen — trotz steigenden Be-
suchszahlen — die dem GZ-Betrieb zur Verfugung stehenden Flachen weder wesentlich ver-
grossert noch verringert werden. Als Kompensation fir die Flachen, die dem Betrieb aufgrund
von gebaudetechnischen Installationen und gesetzlichen Auflagen wegfallen, ist ein Ersatz-
neubau an der Ampérestrasse 6 (heute Blauer Saal) vorgesehen. Im Ersatzneubau sollen wie-
derum ein Saal (Veranstaltungsraum) mit Teeklche und entsprechender Vorzone, ein Kurs-
raum und Raume fur Buro, Lager, Gebaudetechnik, Reinigung und Hauswartung unterge-
bracht werden.

5.1 Instandsetzung (gebundene Ausgaben)

Das Gebaude A4, das heute das «Kafi Tintefisch» beherbergt, wird kinftig wieder, wie zu
seinen Anfangszeiten, als reines Werk- und Ateliergebdude genutzt. Das Geb&aude wird ge-
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samthaft instandgesetzt. Die Gebaudehlle wird komplett saniert, indem die Fassade neu ge-
dammt und die Fenster instandgesetzt oder ersetzt werden. Das Dach muss statisch verstarkt
werden. Ein von aussen zugéanglicher Technikraum nimmt die notwendige Gebaudetechnik
(und auch Technik fir den Wasserspielbereich) auf. Samtliche inneren Oberflachen werden
erneuert. Das Vor- und Verbindungsdach wird erneuert.

Das Gebaude A2 mit dem Roten Saal (Kursrdume) wird innenseitig neu gestrichen, die War-
meanbindung und die Beleuchtung werden erneuert.

Beim Gebaude BA, dem heutigen Werkgebaude, wird die Fassadenhiille instandgesetzt, mit
einer Hinterliftung ergénzt, die Holzschalung ersetzt und neu gestrichen. Die Fenster werden
instandgesetzt oder ersetzt.

Schadstoffsanierung: Verbaute Schadstoffe in Platten, Dacheindeckungen, Verputze und
Fensterkitten werden fachgerecht entfernt und entsorgt.

Warmeenergie: Die Heizkorper fur die Warmeverteilung werden in allen Geb&uden ersetzt.
Die Bauten, die heute z. T. Uber eigene Warmeerzeugungen verfligen, werden kinftig von
einer zentralen Ubergabestation im Gebaude BA mit Warmeenergie versorgt. Das Elektrizi-
tatswerk der Stadt Zirich (ewz) errichtet fir einen Nahwarmeverbund im Perimeter Wipkinger-
platz/Breitensteinstrasse in den Raumen des Kreisgebaudes 5 am Wipkingerplatz eine War-
mepumpe sowie einen Pelletkessel. Die Anlagen sind so dimensioniert, dass auch die
umliegenden Liegenschaften von Liegenschaften Stadt Zirich an der Breitensteinstrasse so-
wie das Kirchgemeindehaus Wipkingen am Wipkingerplatz angeschlossen und mit bis zu
100 Prozent COz-neutraler Warme versorgt werden kdnnen. Als Energiequelle fur die Warme-
pumpe dient Flusswasser.

Das ewz schliesst mit Immobilien Stadt Zurich (IMMO) einen Energie-Contracting-Vertrag fir
die Warmeversorgung mit einer Vertragslaufzeit von 30 Jahren ab:

— Das ewz beliefert die genannten Liegenschaften wahrend 30 Jahren mit Warme fir Hei-
zung und Brauchwarmwasser.

— Das ewz erstellt, betreibt und unterhélt die fir die Warmeversorgung der Liegenschaften
notigen Anlagen innerhalb der Energiezentralen. Dies umfasst die Fernwarmeleitungen
inklusive der Ubergabestation sowie die Versorgung der Liegenschaften mit Energie.

— Die IMMO vergutet dem ewz einen Grund- und Arbeitspreis fir Warme, der gewichtet an
die Energiepreisindizes von Strom und dem Landesindex der Konsumentenpreise (LIK)
angepasst wird.

Liftung: In den Gebauden BA und A4 werden nur die gesetzlich vorgeschriebenen, minimal
notigen liftungstechnischen Einrichtungen installiert. Im Gebaude BA sind dies eine kombi-
nierte Anlage fir die Kiiche und den Gastraum des «Kafi Tintefisch» und im Gebaude A4 eine
Abluftanlage fiir den Brennofen.

Elektro: Auf dem gesamten Areal werden die Elektroinstallationen komplett erneuert und die
Beleuchtung durch energieeffiziente LED-Leuchten ersetzt.
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Werkleitungen: Die Werkleitungen im GZ-Bereich sind zu erneuern. Die Leitungen werden in
einem Grabensystem unter Belagsflachen gefiihrt, das den bestehenden Baumbestand be-
ricksichtigt. Die umfassenden Werkleitungssanierungen tangieren die heutigen Verbindungs-
wege wesentlich. Dies bietet die Chance fur Niveauanpassungen, die auch die hindernisfreie
Erschliessung der einzelnen Geb&ude ermdglichen und somit die heutigen Rampenldsungen
vor den Gebaudeeingéngen ersetzen.

Spiellandschaft GZ Wipkingen: Der Kletterspielbereich «Méarliwald» wird instandgesetzt und
den neuen Sicherheitsstandards angepasst. Der Hartplatz wird mit einer gezielten Baumpflan-
zung im nordlichen Bereich ins Gesamtkonzept integriert. Der Wasser- und Sandspielbereich
mit dem angrenzenden Holzdeck wird erneuert.

Provisorium: Der GZ-Betrieb soll wahrend der Bauzeit mit einem eingeschrankten Angebot
aufrechterhalten werden. Das Betriebsprovisorium aus Containern wird im Wipkingerpark auf-
gestellt. Zusatzlich werden Raume im Quartier gemietet.

5.2 Ersatzneubau und raumliche Optimierungen (neue Ausgaben)

Das Gebaude A6 mit dem Blauen Saal wird auf dem Fussabdruck des bestehenden Gebaudes
durch einen Neubau ersetzt. Damit kann das aktuelle Nutzungsangebot (Saal, Teekliche, La-
ger) beibehalten werden. Im Weiteren nimmt der Ersatzneubau die Burordume fur den Betrieb
und den Kursraum auf, die bisher im Gebaude BA untergebracht waren, und zusétzlich bisher
fehlende Lager-, Service- (Putzen, Hauswartung) und Technikrdume. Der Saal erhélt eine me-
chanische Luftung, die Nassrdume eine Abluftanlage. Im einfachen Ausdruck, im zurlickhal-
tenden Innenausbau und in der Materialisierung orientiert sich der Neubau an den bestehen-
den Ensemblebauten. In der Umgebung dstlich des Neubaus werden zusatzlich Baume
gepflanzt.

Im Gebaude BA, dem ehemaligen Werkgebaude, werden neu das «Kafi Tintefisch» und das
Sekretariat als zentrale Anlaufstelle untergebracht. Damit wird der Bau wieder ndher an seine
urspriingliche Zweckbestimmung (Trinkhalle der Saffa-Ausstellung 1958) gefuihrt und zum
Dreh- und Angelpunkt der Anlage. Um das «Kafi Tintefisch» an heutige Anforderungen anzu-
passen, sind der Einbau von neuer Gastrotechnik (Kiiche-, Kalte- und Liftungsanlagen) und
zusatzliche Garderoben- und Toilettenanlagen nétig. Die im Laufe der Jahre erfolgten, jedoch
unzulanglichen Einbauten auf der Galerie fur Blroarbeitsplatze werden riickgebaut.

Die Verbindungsdacher, die die Gebaude BA, A6 und A4 als gedeckten Umgang miteinander
verbinden, werden ersetzt. Unter dem neuen Dach finden Velos und Kinderwagen Platz, aber
auch Sitzgelegenheiten fir Kafi-Besuchende.

Der aus dem Inventar der Denkmalpflege entlassene Schopf wird abgebrochen. Der andere
Schopf wird innerhalb des Ensembles so verschoben, dass ein grosserer zusammenhangen-
der Freiraum entsteht. Das Gelande im Bereich der heutigen Schopfbauten wird auf Eingangs-
hohe der GZ-Gebaude abgesenkt.

Der Baumbestand im gesamten Projektperimeter soll weitgehend erhalten, nachhaltig erganzt
und weiterentwickelt werden, um einen langfristig gesunden Baumbestand zu gewahrleisten.
Bestehende Arten werden aufgenommen und weitergefiihrt, wobei einzelne Baumarten den
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Baumbestand erganzen. Zuséatzliche Strukturen mit einheimischen Pflanzen erh6hen die Bio-
diversitat auf dem Gelande.

Das Atrium bleibt in der heutigen Form erhalten. Der Einzelbaum wird durch eine neue Baum-
gruppe ersetzt.

Wipkingerpark: Um dem Wunsch der Besuchenden nach mehr Schatten zu entsprechen, wer-
den die Réander des Parks mit Bdumen erganzt. Zusatzliche Wildhecken-Cluster um das Tier-
gehege des Kinderbauernhofs herum dienen als Sichtschutz. In Kombination mit den Baumen
werden zusatzliche Sitzbanke, Tische und eine Grillstelle platziert. Am Wegrand an der Wiese
steht neu eine Trinkwasserstelle zur Verfligung.

Projektabgrenzung: Die Bauten und Anlagen des Kinderbauernhofs sind, da nicht instandset-
zungsbeddrftig, nicht Teil des Projektperimeters.

6. Kosten

6.1 Gesamtausgaben

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag von deplus Architekten, Zirich, ist mit Erstellungs-
kosten von Fr. 15470 000.— zu rechnen. Hinzu kommen gemdass Angaben des ewz
Fr.871000.— fur den Nahwarmeverbund Wipkingerplatz/Breitensteinstrasse, total
Fr. 16 341 000.—. Einschliesslich Reserven von Fr. 3 090 000.—fur das GZ-Bauprojekt und von
Fr. 89 000.—- fur den Nahwarmeverbund belauft sich der Gesamtkredit auf Fr. 19 520 000.-:

BKP Gebundene Ausgaben Neue Ausgaben Total
0 Grundstick 151 000 184 000 335 000
1 Vorbereitungsarbeiten 1 056 000 1291 000 2 347 000
2 Gebéaude 3516 000 5169 000 8 685 000
3 Betriebseinrichtungen 281 000 343 000 624 000
4 Umgebung 960 000 1174 000 2 134 000
5 Baunebenkosten 550 000 674 000 1224000
9 Ausstattung 446 000 546 000 992 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 6 960 000 9 381 000 16 341 000
6 Reserven (ca. 20 %) 1 390 000 1789 000 3179 000
Kredit 8 350 000 11 170 000 19 520 000
Prozentuale Verteilung (ohne Nahwarmeverbund) 45 % 55 % 100 %

Stichtag der Preise: 1. April 2022, Zircher Index der Wohnbaupreise

Im Kredit sind der mit STRB Nr. 911/2018 bewilligte Projektierungskredit von Fr. 1 900 000.—
und der vorliegend vom Stadtrat bewilligte Zusatzkredit von Fr. 900 000.— fiir die Projektierung
enthalten, siehe folgendes Kapitel 6.2.

Vom Kredit von Fr. 19 520 000.— entfallen

—  Fr. 16 690 000.— auf die IMMO (GZ Wipkingen einschliesslich unmittelbare Umgebung),

— Fr. 1870 000.— auf Griin Stadt Zurich (weitere Umgebung einschliesslich Wipkingerpark)
sowie

—  Fr. 960 000.— auf ewz (Nahwarmeverbund).
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Die Kosten von Fr. 800 000.— fuir das Provisorium sind in der Position «Vorbereitungsarbeiten»
enthalten.

6.2 Zusatzkredit fiir Projektierung

Um das Vorhaben bis zu einer allfélligen Bewilligung der neuen einmaligen Ausgaben durch
den Gemeinderat weiterbearbeiten zu kénnen, ist aufgrund der hoheren Erstellungskosten und
der damit verbundenen héheren Honorare ein Zusatzkredit von Fr. 900 000.— zum Projektie-
rungskredit erforderlich. Der Projektierungskredit erhdht sich wie folgt:

Bewilligt Erhéhung Total

Mit STRB Nr. 911/2018 beantragt
Honorare extern 1430 000 760 000 2190 000
Projektmanagement AHB * 270 000 90 000 360 000
Nebenkosten, Reserve/Rundung 200 000 50 000 250 000
Projektierungskosten total 1 900 000 900 000 2 800 000

* Beim Projektmanagement AHB handelt es sich um wesentliche Eigenleistungen i. S. v. Art. 13 Abs. 1 lit. b Fi-
nanzhaushaltverordnung (FHVO).

Von den Projektierungskosten entfallen geméass Verteilung im Kapitel «6.1 Gesamtkredit» Fr.
1 260 000.— (45 Prozent) auf gebundene und Fr. 1 540 000.— (55 Prozent) auf neue Ausga-
ben.

6.3 Kostenentwicklung

Zum Zeitpunkt der Bewilligung des Projektierungskredits (Oktober 2018) wurden die Erstel-
lungskosten auf etwa 12,2 Millionen Franken geschéatzt (ohne Reserven, auf Basis einer stra-
tegischen Studie und daraus hervorgehendem Projektvorschlag). Die Kostenentwicklung von
rund 4,2 Millionen Franken verteilt sich wie folgt:

Projektrahmenéanderungen Kostenveranderung
in Fr)
Gebaudetechnik. Wechsel der Warmeerzeugung mit Anschluss an den Nahwéarmever- 1 300 000

bund von ewz inkl. Umplanungen, raumlichen Anpassungen, Geb&udeautomationsanpas-
sungen zur Datenerfassung und Steuerung vor Ort sowie Investitionskostenanteil von
Fr. 871 000.— fur den Anschluss an den Nahwéarmeverbund.

Betriebsprovisorien. Anderungen im Zusammenhang mit der Bereinigung des Betriebs- 280 000
konzepts und des Raumprogramms (z. B. Grundrissanordnung). Zuséatzliche Mietflachen
zur Aufrechterhaltung des Betriebs.

IAusstattung der Raume. Zusatzliche Aufwendungen zur Ausriistung der diversen 350 000
Raume fir Vermietung, Sitzung, Veranstaltung, Mehrzweck inkl. Gehdrlosenschlaufe
(bessere Veranstaltungstechnik) sowie Mobiliar und Inventar u. a. im Gastrobereich.
IAussenbereich. Zur langfristigen Sicherung der Qualitét des Orts werden zuséatzliche und 500 000
dem Bestand angepasste Baume als zusatzliche Schattenspender gepflanzt (auch im
Sinne der Fachplanung Hitzeminderung, GR Nr. 2020/78), eine Trinkstele im Park instal-
liert, die Aussenbeleuchtung optimiert und der Marliwald erweitert. Ausserdem erhdhte Ein-
griffstiefe bei der Instandsetzung des Wasserspielbereichs, bei der Erneuerung des Holz-
decks und bei Belagsanpassungen.
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Projektentwicklung

Schallschutzmassnahmen. Im Rahmen einer aussergerichtlichen Einigung und des
Rickzugs eines Rekurses wurden zusétzlichen Schallschutznachweise notwendig. Zu de-
ren Erflllung missen Fenster- und Fassadenbereiche in héheren Standards ausgefuhrt
werden.

250 000

Projektdanderungen. Zusétzliche Luftmessungen, Notlichtzentrale, Brandschutzanforde-
rungen, Erhdhung der Deckenstéarke, zusatzliches IV-WC, Anpassung der Treppe, Be-
lagsanpassungen, Ersatz des Verbindungsdachs zur Erfullung aktueller statischer Anfor-
derungen, Kanalisationsanpassungen ausserhalb des Projektperimeters (Leitungen im
Ubergangsbereich zum Fluss nicht so vorhanden sind wie in Planen vermerkt), Wechsel
des Konzepts fur sommerlichen Warmeschutz (Automatisierung).

450 000

Technik fur Licht, Ton und Projektion. Konkretisierung der Bestellung und Planung in
IAbstimmung mit den Bedurfnissen des Betriebs.

200 000

Qualitatsanforderungen Bau. Abstimmung der Baumethoden an den Bestand: z. B. Aus-
senanstrich in Olfarbe.

190 000

Altlasten. Zusatzaufwand fir Entfernung oder Sanierung von Altlasten.

130 000

Einsparungen

Fensterersatz. In Abklarungen mit der Denkmalpflege konnte ein 6konomischer Weg aus
Fenstererhalt (urspriinglich vorgesehen) und Fensterersatz gefunden werden.

—200 000

Minderbestellungen Perimeter Park. Reduktion des Anforderungsumfangs: reduzierte
neue Sitzgelegenheiten.

—-100 000

Verzicht 2. Luftung. Durch geschickte Platzierung kann auf ein Liftungsaggregat
\verzichtet werden.

-50 000

Unvorhergesehenes

Projektaktualisierung. Rekursbearbeitung und Aufarbeitung nach Zeit der Sistierung, Ein-|
arbeitung von Projektanderungen, Uberarbeitung des Kostenvoranschlags.

150 000

Teuerung

IAllgemeine Teuerung. Nach Baukostenindex 2020 bis 2022

750 000

Total

4 200 000

7. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten betragen knapp 1,05 Millionen Franken. Es fallen keine zusatzli-

chen betrieblichen und personellen Folgekosten an.

Kapitalfolgekosten

\Verzinsung (1,375 %?*, Nettoinvestitionen Fr. 19 520 000.-) 268 000
IAbschreibungen

—  Hochbauten (Abschreibungsdauer 40 Jahre, auf Fr. 15 021 000.-) 376 000
—  Betriebseinrichtungen (Abschreibungsdauer 20 Jahre, auf Fr. 749 000.-) 37 000
—  Umgebung (Abschreibungsdauer 20 Jahre, auf Fr. 2 560 000.-) 128 000
—  Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre, auf Fr. 1 190 000.-) 238 000
Total 1 047 000

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

8. Termine

Der Baubeginn ist auf Sommer 2024 geplant, die Fertigstellung auf Frihling 2026.
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9. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Das Vorhaben ist im Budget 2023 eingestellt und im Finanz- und Aufgabenplan 2023-2026
vorgemerkt.

Mit den Instandsetzungsarbeiten wird gemass 8 5 Gemeindeverordnung (VGG, LS 131.11)
die Gebrauchstauglichkeit und Funktionstiichtigkeit der Liegenschaft gewéahrleistet. Die In-
standsetzung dient der Erneuerung oder Anpassung an geénderte Gegebenheiten und um-
fasst Massnahmen im Rahmen des Ublichen Lebenszyklus der betroffenen Bauteile, wie sie
nach einer Betriebszeit von fast 60 Jahren unumgéanglich und zwingend sind. Da weder sach-
lich, zeitlich noch 6rtlich ein erheblicher Entscheidungsspielraum besteht, sind die dadurch
verursachten Kosten gebundene Ausgaben i.S.v. 8103 Abs.1 Gemeindegesetz (GG,
LS 131.1). Fur die Bewilligung von gebundenen einmaligen Ausgaben von mehr als zwei Mil-
lionen Franken ist der Stadtrat zustandig (8 105 GG i. V. m. Art. 65 lit. a Reglement tber Or-
ganisation, Aufgaben und Befugnisse der Stadtverwaltung [ROAB], AS 172.101).

Die Kosten fur die im Kapitel 5.2 beschriebenen Massnahmen, u. a. den Ersatzneubau des
Blauen Saals, den Einbau des neuen «Kafi Tintefisch», die Verschiebung des einen Schopfs,
die Pflanzungen und Erganzungen der Erholungsinfrastruktur im Wipkingerpark gelten als
neue Ausgaben. Fir die Bewilligung von neuen einmaligen Ausgaben von 2 bis 20 Millionen
Franken ist gemass Art. 59 lit. a Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) der Gemeinderat zu-
standig.

Fur die Projektierung der Instandsetzung und der Um- und Neubauten hat der Stadtrat mit
STRB Nr. 911/2018 Ausgaben von Fr. 1 900 000.— bewilligt. Fur die Bewilligung des Zusatz-
kredits von Fr. 900 000.—, aufgrund dessen sich der Projektierungskredit auf Fr. 2 800 000.—
erhoht (bei gebundenen Ausgaben von Fr. 1260 000.— und neuen Ausgaben von
Fr. 1 540 000.-), ist geméss 8 109 Abs. 1 GG i. V. m. Art. 59 lit. a GO sowie Art. 60 lit. a und
Art. 63 lit. a ROAB der Stadtrat zustandig.

Die Instandsetzung kann auch ohne die Umbaumassnahmen durchgefiihrt werden. Die ge-
bundenen Ausgaben lassen sich folglich nicht nur rechnerisch, sondern tatsachlich von den
neuen Ausgaben trennen. Ein Splitting der gebundenen und neuen Ausgaben (Kreditsplitting)
ist somit zul&ssig.

Da es sich um ein departementsiibergreifendes Geschéaft handelt, bestimmt der Stadtrat ge-
mass Art. 45 Abs. 2 ROAB das flr die Umsetzung zustandige Departement. Vorliegend ist das
Hochbaudepartement fir die bauliche Umsetzung zusténdig. Diese erfolgt im Einvernehmen
mit der zustandigen Eigentlimervertretung. Die departementsinterne Zustandigkeit richtet sich
nach den jeweiligen Organisationsreglementen (Art. 45 Abs. 3 ROAB).
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fir den Ersatzneubau des Blauen Saals und fur raumliche Optimierungen im Gemein-
schaftszentrum Wipkingen und Umgebung werden neue einmalige Ausgaben von
Fr. 11 170 000.— bewilligt (Preisstand: 1. April 2022, Ziurcher Index der Wohnbaupreise).

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements so-
wie dem Vorsteher des Sozialdepartements Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

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