Stadt Ziirich GR Nr. 2013/446

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 18. Dezember 2013

Liegenschaftenverwaltung, Felsenrainstrasse 82 und 84, Quartier Seebach,
Genehmigung eines Baurechtsvertrags mit der Genossenschaft WOGENO fiir
gemeinnitzigen Wohnungsbau (Ersatzneubau)

Zweck der Vorlage

Anstelle von zwei renovationsbedurftigen Gebduden mit vier Wohnungen aus dem Jahre
1921 sollen an der Felsenrainstrasse in Zirich-Seebach 14 neue Wohnungen entstehen.
Dazu méchte der Stadtrat das 1404 m? grosse und in der Zone W2 gelegene Grundstiick im
Baurecht an die Genossenschaft WOGENO Zirich abgeben und beantragt hiermit dem Ge-
meinderat die Genehmigung des Baurechtsvertrags.

Der anfangliche, auf den «Richtlinien fur die Anrechnung von Land beim Wohnungsbau auf
stadtischen Grundstlicken» basierende Baurechtszins betragt provisorisch Fr. 37 118.— pro
Jahr.

Ausgangslage

Die Ubernahme der Liegenschaft Felsenrainstrasse 82 / 84 ins Eigentum der Stadt Zlrich
erfolgte im Zuge der Eingemeindung Seebachs per 1. Januar 1934. Das schon gelegene,
gegen Siidwesten ausgerichtete Grundstiick umfasst eine Flache von 1404 m? auf der im
Jahr 1921 von der damaligen Schulgemeinde zwei identische Wohnhauser mit je zwei Woh-
nungen fur Lehrerinnen bzw. Lehrer erstellt wurden. Mittig sind sie mit einer offenen Treppe
verbunden, die zur rlickwartigen, etwas héher gelegenen Grinflache fuhrt. Die Parzelle liegt
in der Wohnzone W2 und weist einen Wohnanteil von 90 Prozent auf. Das Grundstlck ist
baurechtlich stark unternutzt.

Der Bedarf fur die Nutzung als Lehrerinnen- / Lehrer-Wohnhaus schwand im Laufe der Zeit.
Zudem genugten die Wohnungen trotz Instandhaltungen immer weniger den aktuellen An-
sprichen. Dies und die erwahnte geringe Ausnutzung fihrten zum Entscheid, eine Neulber-
bauung anzustreben. Im Hinblick auf eine Abgabe im Baurecht wurden die Gebaude deshalb
in den letzten Jahren nur noch minimal unterhalten. Abgesehen vom schlechten baulichen
Zustand entsprechen sie den heutigen Anspriichen sowie den energetischen Anforderungen
in keiner Weise mehr.

Die zwei 4-Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss (je rund 87 m?) und die zwei 4 -Zimmer-
Wohnungen im 1. Obergeschoss (je rund 83 m?) sind befristet ans Jugendwohnnetz und an
das Buro fir Notwohnungen vermietet. Die Mietvertrage enden am 30. Juni 2014.
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Baurechtsabgabe

Nachdem eine urspriinglich vorgesehene Abgabe an die benachbarte Baugenossenschaft
nicht zustande kam und eine isolierte Losung mit einem andern gemeinnitzigen Bautrager
angesichts der geringen Wohnungszahl (10 bis 14 Wohnungen) wenig erfolgversprechend
schien, wurde eine Verausserung oder Baurechtsabgabe an eine private Tragerschaft ins
Auge gefasst.

In der Folge meldete die Genossenschaft WOGENO Zurich bei der Liegenschaftenverwal-
tung ihr Interesse an der Ubernahme an. Aufgrund der Tatsache, dass die WOGENO an-
grenzend an das Baurechtsgrundstiick bereits die Liegenschaft Felsenrainstrasse 78, Kat.-
Nr. SE445, besitzt, und wegen des in der Gemeindeabstimmung vom 27. November 2011
verankerten Auftrags, den Anteil der gemeinnitzigen Wohnungen zu erhéhen, wurde eine
Baurechtslésung mit der WOGENO angestrebt.

Die Genossenschaft WOGENO Zirich wurde 1981 gegriindet, um Hausgemeinschaften ein
weitgehend selbstverwaltetes, dauerhaft preisglinstiges Wohnen zu ermoglichen. Sie besitzt
mittlerweile 38 Objekte mit insgesamt 351 Wohnungen auf Stadtgebiet. Der Wohnungsmix
besteht aus 1- bis 6,5-Zimmer-Wohnungen, wobei etwa 80 Prozent davon 2- bis 4,5-Zimmer-
Wohnungen sind. Folglich bietet die Baugenossenschaft WOGENO Zirich Einzelpersonen
wie auch Familien ginstigen Wohnraum an. Mit der Grindung der Genossenschaft reagier-
ten die Initiantinnen und Initianten auf die Immobilienspekulation der 80er-Jahre und schaff-
ten es, ihre Vorstellung einer weitgehend selbstverwalteten Wohnform zu realisieren. Diese
Form des Wohnens verlangt von den Bewohnerinnen und Bewohnern hohes Engagement
und bietet zudem sehr viele Méglichkeiten, gestaltend auf das eigene Wohnumfeld einzuwir-

2/6



ken. Mieterinnen und Mieter organisieren sich in einem Verein und verwalten ihre Liegen-
schaft so weit als mdglich selbst. Inzwischen sind in anderen Regionen und Kantonen weite-
re Wogenos entstanden. Sie haben sich im Dachverband der Wogeno Schweiz zusammen-
geschlossen.

Bisher hat die Stadt Zirich mit der Genossenschaft WOGENO Zurich sieben Baurechtsver-
trage abgeschlossen, letztmals am 9. Marz 2006 fiir die Uberbauung «im Bockler» in
Schwamendingen. Ausserdem hat die Genossenschaft von der Stadt vor gut zwei Jahren
eine 408 m? grosse, nicht erschlossene Baulandparzelle an der Bocklerstrasse zur Arrondie-
rung einer von ihr vorgangig gekauften Liegenschaft erworben.

Projektentwicklung, Neubauvorhaben

Da es sich beim Baurechtsgrundstiick um ein kleines Grundstlick handelt, wurde vom Amt
fur Hochbauten ein Kleinprojektwettbewerb durchgefiihrt. Aus den sechs eingeladenen Ar-
chitekturblros wurde das Siegerprojekt «kEnsemble» von der Hunkeler Hiirzeler Architekten
AG, Baden, auserkoren. Die Baurechtsnehmerin verpflichtet sich gemass beurkundetem
Baurechtsvertrag zur Umsetzung dieses Projekts. Ein entsprechendes Baugesuch wurde am
6. September 2013 beim Amt fir Baubewilligungen eingereicht. Der Bauentscheid 1885/13
vom 19. November 2013 liegt bereits vor. Der Baubeginn ist Ende Juni 2014 bzw. nach Aus-
zug der letzten Mieter vorgesehen.

Das Projekt «<Ensemble» setzt in der volumetrischen Konzeption auf eine enge Verwandt-
schaft mit dem Bestand, besticht in der Ausgestaltung aber durch eine zeitgemasse Interpre-
tation des Wohnens in den durchgriinten Gebieten der Stadt Zirich. Mit der einfachen Plat-
zierung von zwei Baukorpern entsteht durch die versetzte Anordnung ein zweiteiliges Volu-
men, welches durch die Gestaltung der Fassaden und der zugehdérigen Aussennutzflachen
als eine Einheit in Erscheinung tritt. Die mittig eingefligte, zentrale Erschliessung von der
Felsenrainstrasse her bildet Rdume von unterschiedlicher Grésse und Weitlaufigkeit, die als
Treffpunkt fur die Hausgemeinschaft dienen, wodurch eine unaufdringliche und attraktive
Gemeinschaftlichkeit entsteht. So wurden spezielle konzeptionelle Uberlegungen zu gemein-
schaftlichem Wohnen (Begegnungsrdume) gezielt umgesetzt.

Durch die Holzbauweise wird graue Energie gespart, und der Minergiestandard entspricht
den stadtischen energetischen Vorschriften.

In den beiden Gebaudeteilen sind 14 Wohnungen mit einer Hauptnutzflache von 1134 m?
geplant. Gemass den Belegungsvorschriften der Genossenschaft WOGENO Zirich werden
in diesen Wohnungen wahrend der gesamten Baurechts- bzw. Vermietungsdauer mindes-
tens 32 Personen leben.

Wohnungstyp Anzahl Hauptnutzflache zu
2Y>-Zimmer-Wohnungen 2 60 m*
3%s-Zimmer-Wohnungen 6 77 m?
4'2-Zimmer-Wohnungen 6 92 m?
Total 14 1134 m’

Die Wohnungen sind auf drei Stockwerken angeordnet. Die Wohnungen bieten trotz des
kleinen Flachenbedarfs unterschiedliche, gut bewohnbare Grundrisse und ermdglichen hin-
dernisfreies Wohnen bis und mit Dachgeschoss. Wahrend die Wohneinheiten im Erdge-
schoss direkten Zugang zum Garten haben, verfigen diejenigen in den Obergeschossen
zusatzlich zur Treppenhaus-Loggia Uber Eckbalkone als Rickzugsort. Die einzelnen Einhei-
ten werden durch die Kiichen betreten, die gleichzeitig durch ihre Grésse auch das Woh-
nungszentrum darstellen.
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Den Bewohnenden werden gemass eingereichter Baueingabe sechs Parkplatze sowie
76 Veloabstellplatze, davon 66 gedeckt, ebenerdig zur Verfigung stehen. Auf die Erstellung
einer Unterniveaugarage wurde hauptsachlich aus Kostengrinden verzichtet. Zudem ist er-
fahrungsgemass die Nachfrage nach Parkplatzen in den Liegenschaften der Genossenschaft
WOGENO Zrich gering, da die Bewohnerinnen und Bewohner fir ihre private Mobilitat den
offentlichen Verkehr oder das Fahrrad nutzen. Gemass der aktuellen PPV sind zehn Park-
platze erforderlich. Die Baurechtsnehmerin muss im Rahmen der Detailprojektierung die feh-
lenden vier PP noch nachweisen (durch eine Anpassung des Projekts oder durch Einkauf in
der Nachbarschaft) oder mittels Mobilitatskonzept die reduzierte Zahl bewilligen lassen.

Gesamthaft ist aufgrund der aktuellen Daten mit Kosten von insgesamt etwa 5,4 Millionen
Franken zu rechnen.

Far die nicht subventionierten Wohnungen werden Nettomietzinse von Fr. 1150.—
(2,5-Zimmer-Wohnungen) bis Fr.1770.— (4,5-Zimmer-Wohnungen) prognostiziert. Die
Vermietung der Einheiten startet Ublicherweise sechs Monate vor Bezug, d. h. in diesem Fall
planungsgemass im Fruhjahr 2015. Gemass Statuten der Baugenossenschaft werden Mit-
glieder als erstes berucksichtigt. Kriterien wie Integrierfahigkeit in die Hausgemeinschaft,
Personenzahl, finanzielle Verhaltnisse, Mitgliedschaftsdauer, Dringlichkeit des Wohnungs-
wechsels, sind ausschlaggebend fir die Wahl der Mieterinnen und Mieter.

Baurechtsvertrag

Der am 4. Juli 2013 o6ffentlich beurkundete Baurechtsvertrag enthalt folgende wesentliche
Bestimmungen:

— Die Stadt raumt der Genossenschaft WOGENO Ziirich am 1404 m? messenden Grund-
stlick, Kat.-Nr. SE1506, Quartier Seebach, ein selbstandiges, dauerndes und Ubertrag-
bares Baurecht i.S.v. Art. 675 und 779 ZGB ein. Die beiden derzeit bestehenden Wohn-
hauser sind durch die Bauberechtigte zurlickzubauen. Das Baurecht dauert 62 Jahre
vom grundbuchlichen Vollzug an gerechnet.

— Die Bauberechtigte kann zwei Optionen von je 15 Jahren zur Verlangerung des Bau-
rechts ausiben.

— Der Baurechtszins betragt provisorisch Fr. 37 118.— pro Jahr, basierend auf einem
Landwert von Fr. 1 237 250.— sowie einem Zinssatz von 3 Prozent. Die definitive Fest-
setzung erfolgt riickwirkend auf den Zinsbeginn (mittlere Bezugsbereitschaft der Uber-
bauung), sobald die von der Stadt zu genehmigende Bauabrechnung vorliegt. In be-
grindeten Ausnahmefallen kann der Vorsteher des Finanzdepartements den Beginn der
Zinspflicht befristet hinausschieben. Die Neufestsetzung des Baurechtszinses erfolgt alle
funf Jahre (Anpassung des Basislandwerts zu 50 Prozent an die Teuerung und Anwen-
dung des auf 0,25 Prozent gerundeten 5-Jahres-Durchschnitts des Referenzzinssatzes
fur Hypotheken im Mietrecht).

— Aufgrund der bescheidenen Grosse des Objekts wurde auf die Bestimmung Uber die
Verpflichtung der Bauberechtigten, der Stadt Raum flir die Quartierversorgung zur Ver-
fugung zu stellen, verzichtet. Als Ersatz wurde der Baurechtszins um 1 Prozent erhéht,
was auch den etwas hdéheren Landwert im Vergleich zur Berechnung des Buros fur
Wohnbauférderung erklart.

— Beim ordentlichen oder vorzeitigen Heimfall entschadigt die Stadt die noch nicht amorti-
sierten Erstellungskosten und wertvermehrenden Investitionen. Der dannzumalige Er-
neuerungsfonds geht an die Stadt Uber. Massgebend fur Amortisation und Einlagen in
den Erneuerungsfonds ist das jeweilige Reglement tber das Rechnungswesen der von
der Stadt Zurich unterstitzten Wohnbautrager.
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Die Stadt hat ein Vorkaufsrecht zu den Heimfallsbedingungen, die Bauberechtigte ein
solches zum Preis, den ein Dritter bietet.

Es besteht kein Eintrag im Kataster der belasteten Standorte. Allfdllige Mehrkosten fur
eine eventuell doch notwendige Altlastenentsorgung, die Uber die so genannten Ohne-
hinkosten (z. B. Aufwand fur Aushub und Wegtransport, Riickbau der bestehenden Ge-
baude, Baustelleneinrichtungen usw.) hinausgehen, sowie allfallig anfallende Kosten
beim Rickbau der Gebaude, die Uber dem normal zu erwartenden Betrag bei Bauten
dieses Alters und Zustandes liegen, tragt die Stadt.

Verpflichtung zur Realisierung des Wettbewerbsprojekts unter Begriindung der erforder-
lichen Rechtsverhaltnisse.

Die anteilmassigen Projektwettbewerbskosten sind durch die Bauberechtigte zu tragen.
Kann das Projekt seitens der Bauberechtigten unverschuldet nicht ausgefihrt werden
(Anderung der baurechtlichen Voraussetzungen, keine Genehmigung des Baurechtsver-
trags), werden die Wettbewerbskosten durch die Stadt getragen, unter einer Beteiligung
der Bauberechtigten von pauschal Fr. 33 800.—.

Die Bauberechtigte hat bei der Vermietung ihrer Wohnungen die Ziff. 1.4 (Belegung) und
1.5 (kein Zweitwohnsitz) der Verordnung uber die Grundsatze der Vermietung von stad-
tischen Wohnungen analog zu beachten. Sie ist verpflichtet, die Mietvertrage entspre-
chend abzufassen und dem Buro fir Wohnbauférderung periodisch Bericht zu erstatten.

Die Bauberechtigte hat die Erlasse, welche fir den gemeinnutzigen Wohnungsbau gel-
ten, einzuhalten, insbesondere hat die Festlegung der Mietzinse auf der Grundlage der
Selbstkosten im Einvernehmen mit dem Finanzdepartement zu erfolgen.

Beachtung der stadtischen Richtlinien hinsichtlich 6kologischer Grundsatze bei Kons-
truktion und Materialwahl.

Fir kiinstlerischen Schmuck ist 1 Prozent der Bausumme aufzuwenden.

Verpflichtung zur Vermietung von 1 Prozent des Gesamtbestands an Wohnungen auf
Stadtgebiet an das Sozialdepartement.

Sicherstellung der stadtischen Anspriche aus dem Baurechtsvertrag durch eine Grund-
pfandverschreibung von Fr. 10 000.—.

Sofern die Bauberechtigte nicht innert zwdlf Monaten nach rechtskraftiger Vertrags-
genehmigung die Baueingabe einreicht bzw. nicht innert zwoélf Monaten nach dem
grundbuchlichen Vertragsvollzug mit der Ausflihrung des Baus beginnt, kann der Bau-
rechtsvertrag auf Verlangen der Stadt (Vorsteher des Finanzdepartements) aufgehoben
werden. Die Bauberechtigte tragt in diesem Fall die entstandenen Projektierungskosten,
soweit diese nicht infolge einer Projektiibernahme durch die Stadt beglichen werden.
Ausserdem hat sie der Stadt eine Umtriebsentschadigung von Fr. 30 000.— zu bezahlen.
Sollte der Baubeginn aus irgendwelchen Griinden nicht innert finf Jahren seit der Ver-
tragsbeurkundung erfolgt sein, kann jede Partei die Aufhebung des Vertrags verlangen.

Der Abschluss des Baurechtsvertrags erfolgt unter der Bedingung des Vorliegens der
Genehmigung durch die stadtischen Instanzen bzw. der Instanz der Bauberechtigten,
der rechtskraftigen Baubewilligung samt Baufreigabe.

Land-, Buch- und Verkehrswerte

Das Baurechtsgrundstiick ist dem Finanzvermdgen der Liegenschaftenverwaltung zugeord-
net. Der aktuelle Buchwert belauft sich auf Fr. 506 000.—. Dazu kommen allfallige Mehrkos-
ten fur die Teilsanierung des Grundstlicks und fur die Beseitigung vorhandener Schadstoffe.
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Geschatzt ist vor der Baurechtseinrdumung von einem Buchwert von Fr. 550 000.— oder
Fr. 392.— pro m? auszugehen.

Der Verkehrswert des Baurechtsgrundstiicks ist von der stadtischen Schatzungskommission
mit Fr. 2 300 000.— oder Fr. 1638.— pro m? veranschlagt worden.

Der dem Baurechtsvertrag zugrunde liegende (Richtlinien-)Landwert betragt provisorisch
Fr. 1 237 250.—. Die definitive Festsetzung erfolgt wie Ublich aufgrund der definitiven Bauab-
rechnung. Das Baurechtsareal wird zum Richtlinienwert auf Konto-Nr. 2030.500007 der In-
vestitionsrechnung eingestellt und der bisherige Buchwert der Liegenschaften im Finanzver-
mdgen abgeldst.

Aus dieser Baurechtsabgabe resultiert somit ein Buchgewinn zugunsten der Stadtkasse von
geschéatzt Fr. 650 000.—.

Zustandigkeit

Fir die Zustandigkeit ist der Verkehrswert der Liegenschaft massgebend. Aufgrund
Art. 41 lit. o der Gemeindeordnung der Stadt Zirich (AS 101.100) ist der Gemeinderat fur die
Genehmigung des Baurechtsvertrags (kunftiges Verwaltungsvermégen der Liegenschaften-
verwaltung) zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Der Baurechtsvertrag mit der Genossenschaft WOGENO Ziirich tiber die Begriin-
dung eines selbstiandigen und dauernden Baurechts i.S.v. Art. 675 und 779 ZGB
zulasten des Grundstiicks Kat.-Nr. SE1605, Felsenrainstrasse 82 und 84, Quartier
Seebach, mit einer Dauer von 62 Jahren, Verlangerungsoptionen von 2 x 15 Jah-
ren und einem provisorischen Baurechtszins von jahrlich Fr. 37 118.—, wird ge-
nehmigt.

2. Das baurechtsbelastete Grundstiick Kat.-Nr. SE1605 wird auf den Zeitpunkt der
Eintragung des Baurechts im Grundbuch zum Wert von Fr. 1237 250.— vom
RK 2022 in den Rechnungskreis 2030 (Baurechte gemeinniitziger Wohnungsbau)
ubertragen.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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