Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 29. November 2000

2013. Interpellation von Placid Maissen betreffend Wohnsiedlung
Lochergut und Ladenstrasse. Am 10. Mai 2000 reichte Gemeinderat
Placid Maissen (CVP) folgende Interpellation GR Nr. 2000/225 ein:

Die Siedlung Lochergut im Sihlfeld mit ihren Ladenstrassen wird je langer je
mehr zu einer Erscheinung von trauriger Gestalt.

Vor allem nach Ladenschluss und an Feiertagen macht dieser Gebaudekom-
plex einen vernachlissigten und schmuddeligen Eindruck. Dies ist génzlich
unangebracht, handelt es sich beim Lochergut doch immerhin um einen Zeu-
gen moderner Architektur im Kreis 4 (Max Frisch war einst einer der ersten,
stolzen Wohnungsmieter).

Zur Siedlung Lochergut stelle ich dem Stadtrat folgende Fragen:

1. Die Poststelle sollte beibehalten werden. Inwiefern hat sich der Stadtrat fir
deren Erhaltung eingesetzt?

. Wie hoch ist der Buchwert der Siedlung?

. Wie hoch ist der Marktwert der Siedlung?

. Wie haben sich die Betriebskosten in den letzten fiinf Jahren entwickelt?
. Wie hoch waren die Mietzinseinnahmen in den letzten fiinf Jahren?

. Wie hoch waren die Wohnungs-Leerbestiande in den letzten fiinf Jahren?

. Wie hat sich der Mieterwechsel in den letzten fiinf Jahren entwickelt? Wie
hat sich der Auslinderanteil in den letzten fiinf Jahren entwickelt und wie-
viele Mieter mussten sozial begleitet und unterstiitzt werden?

. Wie hoch waren die Brutto- und Netto-Renditen der letzten finf Jahre?
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9. Durch wie viele Personen und zu welchem finanziellen Aufwand wird die
Uberbauung betreut:
a) durch die Liegenschaftenverwaltung
b) Hauswartung(-en), aufgeteilt nach vollamtlicher und nebenamtlicher
Tatigkeit
¢) Drittpersonen, mit Vertrigen fiir Unterhalt und Reinigungsarbeiten?

Auf den Antrag des Vorstehers des Finanzdepartements beantwor-
tet der Stadtrat die Interpellation wie folgt:

Die durch die sechs zusammengebauten Hochhéduser entlang der
Seebahnstrasse geprigte Wohnsiedlung Lochergut wurde zwischen
1963 und 1966 erstellt. Sie umfasst im Wesentlichen folgende Nut-
zungen:

~ 352 Wohnungen

- Biiro- und Werkstattgebdude
-~ Kindergarten, Kinderhort

- Ladenstrasse

— Garage mit 450 Plidtzen

- Zivilschutzanlage

1987 und 1988 wurden die Fassaden mit neuen Platten und Fenstern
versehen. Entsprechend prisentieren sich die Gebdude in gutem Zu-
stand. Die offene Ladenstrasse bedarf dagegen einer Renovation.
Auf eine blosse Auffrischung wurde verzichtet, da das veraltete Kon-
zept der offenen Ladenstrasse an die heutigen Bedirfnisse angepasst
werden soll. Verinderungen waren aber bis vor kurzem wegen Miet-
vertriagen mit fester Vertragsdauer noch nicht moglich. Zurzeit fin-
den Gespriche uiber eine allfillige Erweiterung der Ladenfliche des
Lebensmittelgrossverteilers statt.
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Das Sauberhalten der Ladenstrasse ist tatsachlich nicht immer leicht.
Dazu tréigt vor allem bei, dass sich diese nachts nicht abschliessen
ldsst. In letzter Zeit bewirkten auch die umfangreichen Bauarbeiten
am benachbarten Bahneinschnitt fiir die Bahn 2000 eine zusdtzliche
Verschmutzung. Seit die Poststelle den Betrieb eingestellt hat, ist die
Situation merklich besser geworden, da nun keine Werbesendungen
mehr in die Ladenstrasse geworfen werden.

Zu Frage 1: Die Poststelle Lochergut wurde auf Ende September
2000 aus wirtschaftlichen Griinden geschlossen. Sie war nur zu be-
stimmten Tageszeiten geoffnet und verfiigte iber ein reduziertes
Dienstleistungsangebot. So konnten keine Einzahlungen getitigt
oder Checks eingelost werden und die Postzustellung beschrinkte
sich auf die Bedienung der zahlreichen Postficher. Die Liegenschaf-
tenverwaltung hatte die Post vergeblich um eine Wiedererwagung ih-
res Beschlusses ersucht. Das fensterlose Lokal soll nach dem Umbau
der Ladenstrasse einer Ladenfliche zugeschlagen werden.

Zu Frage 2: Ende 1999 betrug der Buchwert der Uberbauung
Fr. 41 149 000.-. Darin sind die Abschreibungsbeitrige aus den von
den Stimmberechtigten im Rahmen der Wohnbauaktion bewilligten
Mitteln zur Subventionierung eines Anteiles der Wohnungen bertick-
sichtigt.

Zu Frage 3: Der Markt- bzw. Verkehrswert einer Liegenschaft lasst
sich anhand von Gutachten zwar schitzen, definiert sich aber letzt-
lich aufgrund von Angebot und Nachfrage bzw. konkreter Kaufof-
ferten. Das Lochergut mit zwei Dritteln subventionierten Wohnun-
gen wurde aufgrund eines Beschlusses der Stimmberechtigten im
Rahmen des gemeinniitzigen Wohnungsbaues erstelit. Es ist wegen
seiner Zweckgebundenheit nicht «marktfihig». Auf die Einholung
eines Schatzungsgutachtens mit theoretischem Ergebnis wurde des-
halb verzichtet.

Zu Frage 4: Die Betriebskosten der vergangenen fiinf Jahre sind sta-
bil.

Zu Frage 5: Die Nettomietzinseinnahmen der Wohnungen und Ge-
schaftsraume betrugen:

Fr. Fr.
1995 5073000 1998 5152 000
1996 5168 000 1999 5033000

1997 5139000

Zu Frage 6: In diesem Zeitraum gab es keine nennenswerten Leer-
stande. Die Nachfrage nach Wohnungen im Lochergut ist nach wie
vor gut.

Zu Frage 7: Die Liegenschaftenverwaltung fiihrt zwar keine auf die
einzelne Liegenschaft bezogene Statistik itber zuriickliegende Woh-
nungswechsel. Im Falle des Locherguts liegen die Angaben jedoch
vor:
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Vermietungen
an Schweizer Personen | an auslidndische Personen| Total
2000* 16 14 30
1999 20 11 31
1998 23 13 36
1997 6 14 20
1996 16 9 25
1995 9 12 21
*Ende Oktober

In den letzten Jahren mieteten wieder mehr SchweizerInnen als aus-
lindische Personen Wohnungen im Lochergut.

Der Anteil der auslindischen Personen in den Wohnsiedlungen
wurde 1998 erhoben. Das Lochergut wies einen solchen von 41,6 Pro-
zent (einschliesslich Kinder) auf. Demgegeniiber betrug der Anteil
der ausldndischen Personen im umliegenden Quartier 48,3 Prozent.

Von den 352 Haushalten erhalten 21 personliche und finanzielle Un-
terstiitzung durch die Sozialhilfe.

Zu Frage 8: Die Gegeniiberstellung von Anlagekosten und Mietzins-
einnahmen ist bei einer élteren Uberbauung nicht sinnvoll. Wegen
der tiefen Erstellungs- und Landkosten ergibt sich eine hohe Brut-
torendite, die aber nichts iiber den Kostendeckungsgrad aussagt. Im
Falle des Locherguts kommt hinzu, dass der Anlagewert bei der Er-
stellung wegen des Anteiles an subventionierten Wohnungen mit den
von den Stimmberechtigten im Rahmen der Wohnbauaktion bewil-
ligten Mitteln teilweise abgeschrieben worden ist.

Bei der Kalkulation des kostendeckenden Mietzinses im gemein-
niitzigen Wohnungsbau wird gemass kantonaler Wohnbauférde-
rungsverordnung nebst den Anlagekosten auch die zu unterhaltende
Bausubstanz beriicksichtigt. Das heisst, nebst der Verzinsung der An-
lagekosten wird eine Bewirtschaftungsquote auf dem Gebiudeneu-
versicherungswert berechnet.

Kostendeckend ist ein Mietzins, wenn dieser einerseits die Verzin-
sung des eingesetzten Kapitals sowie die laufenden Kosten (Unter-
halt, Abgaben, Verwaltung usw.) deckt und anderseits Riickstellun-
gen fiir die in grosseren Abstinden notwendigen umfassenden Re-
novationen erméglicht. Im gemeinniitzigen Wohnungsbau schreiben
die kantonalen und stadtischen Stellen in ihren Erlassen jéhrliche
Riickstellungen von ¥ Prozent des jeweiligen Neuversicherungs-
wertes vor.

Die Berechnung einer Nettorendite (Rendite auf dem eingesetzten
Eigenkapital) entfillt bei den stidtischen Wohnliegenschaften. Zum
einen sind diese zu 100 Prozent durch die Stadt finanziert, zum an-
deren sind die Mieten auf der Basis einer Kostendeckung (keine Ge-
winnerzielung) kalkuliert.

Zu Frage 9: Fir die Verwaltung der Wohnsiedlung, einschliesslich
des Ladencenters und der Garage, sind 0,75 Stellenwerte eingesetzt.
Hinzu kommen 1,7 vollamtliche Hauswartstellen. Der Personalauf-
wand betrégt brutto Fr. 250 000.-.

Mit der Reinigung sind drei Einzelpersonen und eine Reinigungs-
firma beauftragt. Die jahrlichen Kosten betragen rund Fr. 110 000.-.
Jene fiir die Reinigung der Ladenstrasse belaufen sich auf rund
Fr. 35 000.—.
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Mitteilung an den Vorsteher des Finanzdepartements, die iibrigen
Mitglieder des Stadtrates, den Stadtschreiber, den Rechtskonsulen-
ten, die Liegenschaftenverwaltung (3) und den Gemeinderat.

Fiir getreuen Auszug
der Stadtschreiber



