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Zrich,
16. Mai 2012

Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Liegenschaftenverwaltung, Verdusserung Teil der Konrad-llg-Strasse, Quartier Hongg,
an die Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG

1. Zweck

Der 1621 m? grosse, westliche Teil der Konrad-llg-Strasse im Quartier Hongg soll an die Ge-
werkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG verkauft werden. Die GEWO-
BAG plant die Ergdnzung der bestehenden Siedlung Frankental mit drei zusatzlichen Punkt-
bauten und einer Unterniveaugarage. Das aus einem Architekturwettbewerb hervorgegange-
ne Projekt sieht den Einbezug des nicht mehr bendtigten Strassengebiets fir die Aufwertung
des Aussenraums zu einem Begegnungs- und Aufenthaltsort der Siedlung vor.

2. Ausgangslage

Die am Stadtrand gelegene Wohnsiedlung Frankental in Hongg wurde 1961/1962 von der
GEWOBAG bzw. der Karl Steiner AG gebaut. Im Rahmen dieser Areallberbauung erstellte
die Bauherrschaft auch die Erschliessungsstrasse ab der Frankentalerstrasse, die Konrad-
llg-Strasse. Diese Strasse wurde der Stadt von der GEWOBAG in der Folge unentgeltlich als
Strassengebiet zum 6ffentlichen Grund abgetreten.

Die GEWOBAG beabsichtigt eine Verdichtung der sich auf eigenem Land befindenden Sied-
lung Frankental mit drei neuen Punktbauten. Damit der Aussenbereich als identitatsstiftender
Raum sowie Begegnungs- und Aufenthaltsort ausgestaltet werden kann, soll der westliche
Teil der Konrad-llg-Strasse an die GEWOBAG veraussert und in den Aussenraum der Sied-
lung integriert werden. Der fragliche Strassenabschnitt hat nur fir die GEWOBAG-Siedlung
Erschliessungsfunktion. Das Land befindet sich in Wohnzone W3 mit einem Wohnanteil von
90 Prozent.
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Situationsplan Konrad-llg-Strasse in Hongg mit der Siedlung Frankental.
3. Kauferin

Die GEWOBAG wurde im Jahr 1943 durch Mitglieder der Gewerkschaft SMUV gegrindet.
Sie hat eine dynamische Entwicklung hinter sich und besitzt heute in der Stadt Zirich und in
sechs Agglomerationsgemeinden Siedlungen mit insgesamt rund 1750 Wohnungen.

Dank einer langfristigen Planung werden die Siedlungen laufend erneuert oder ersetzt. GE-
WOBAG setzt auf generationentbergreifende Siedlungsstrukturen mit einem Wohnrauman-
gebot, das Jung und Alt, Familien und Singles gleichermassen anspricht. Das von den Grin-
dern formulierte Ziel bleibt immer im Fokus: preiswerten und gesunden Wohnraum zu schaf-
fen und das Zusammenleben verschiedener Gesellschaftsgruppen und Einzelpersonen im
Sinne gegenseitiger Verantwortung und Solidaritat zu fordern.

Die Stadt hat der GEWOBAG 1974 und 1983 — in der Siedlung Griinau im Quartier Altstetten
(125 Wohnungen) und an der Riedhofstrasse im Quartier Hongg (161 Wohnungen) — zwei
Parzellen fir den Bau von gemeinnitzigen Wohnungen im Baurecht abgegeben.

4. Projekt

2009 fuhrte die GEWOBAG einen Studienauftrag mit sechs eingeladenen Architektenteams
durch, um Entwurfe fir eine qualitatsvolle Verdichtung der Siedlung Frankental zu erhalten.
Die bestehende Siedlung umfasst auf einer Arealflache von rund 3 ha 240 Wohnungen, ein
Ladengebaude und vier Garagenbauten und weist eine betrachtliche Ausnltzungsreserve
auf. Beim Studienauftragsverfahren setzte sich der Projektvorschlag von Egli Rohr Partner
AG mit Stehrenberger Biedermann Architekten durch. Dieser empfiehlt drei zuséatzliche
Punktbauten mit insgesamt 94 neuen Familienwohnungen sowie eine zentrale Unterniveau-
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garage mit 184 Autoabstellplatzen. Nach der Erweiterung wird die Siedlung insgesamt Uber
316 Wohnungen verfligen.

Modellfoto: Ergdnzungsbauten grau, bestehende Siedlung Frankental weiss.

Das Wohnungsprogramm der Neubauten prasentiert sich wie folgt:

Wohnungstyp | Anzahl | Flache m? | Nettomietzins Fr./Monat*
Haus S

3Y%-Zimmer-Wohnung 26 85 bis 95 1700
4%,-Zimmer-Wohnung 2 105 bis 115 2000
Haus M

2Y%-Zimmer-Wohnung 2 60 bis 70 1400
3Y%-Zimmer-Wohnung 2 85 bis 95 1700
4%,-Zimmer-Wohnung 28 105 bis 115 2000
Haus L

2Y%-Zimmer-Wohnung 14 60 bis 70 1400
4%-Zimmer-Wohnung 20 105 bis 115 2000
Gesamt 94

* Basis: Referenzzinssatz 2,75%, Bewirtschaftungsquote 3,25%.

Die Neubauten erfullen die energetischen Werte des Minergie-Standards und werden mit
einer alternativen Warmegewinnung mit elf Erdsonden pro Haus ausgestattet.

Durch die Setzung der drei neuen Punktbauten entsteht innerhalb der bestehenden Uber-
bauung eine neue Raumsituation. Der westliche Teil der Konrad-Ilg-Strasse wandelt sich von
einem Offentlichen Strassenabschnitt zu einem offenen und freien Aussenraum, der sich zwi-
schen den Gebauden aufspannt und neu als Begegnungs- und Aufenthaltsort identitatsstif-
tender Teil der Siedlung Frankental wird.
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Die Bausektion des Stadtrates hat das Projekt mit Bauentscheid 683/11 vom 10. Mai 2011
bewilligt. Die Baubewilligung ist mittlerweile in Rechtskraft erwachsen. Der Baubeginn ist fur
den Herbst 2012 geplant, Fertigstellung und Bezug sollen etappenweise 2013/2014 erfolgen.
Die Baukosten fir die drei Punktbauten und die neue Tiefgarage werden auf 47,2 Mio. Fran-
ken veranschlagt.

Das Wohnungsprogramm der bestehenden Siedlung (vor Verdichtung) préasentiert sich wie
folgt:

Wohnungstyp Anzahl ::2 Flache ’:S;/T(;T:]Iz:fms
2-Zimmer-Wohnung 52 50 550 bis 782
3-Zimmer-Wohnung 57 60 662 bis 901
3%-Zimmer-Wohnung 63 63 760 bis 1000
4-Zimmer-Wohnung 44 75 863 bis 1048
4%,-Zimmer-Wohnung 24 80 743 bis 1105
Gesamt 240

Riickbau der Gebaude Konrad-llg-Strasse 20, 22, 24 fiir _18

Verdichtungsprojekt

«Altbestand» nach Verdichtung 222

Die Realisierung des Verdichtungsprojekts mit den projektierten drei Punktbauten wére auch
madglich, ohne dass die GEWOBAG das westliche Strassenstiick der Konrad-Ilg-Strasse von
der Stadt erwirbt. Diesfalls misste jedoch auf die Aufwertung des Aussenraums der Siedlung
zu einem Aufenthalts- und Begegnungsort verzichtet werden.

5. Kaufvertrag

Am 19. Dezember 2011 beurkundeten die Parteien einen Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag mit
folgendem wesentlichen Inhalt:

— Die Stadt verkauft an die Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWO-
BAG, Langgriitstrasse 140, 8047 Zurich, das etwa 1621 m? grosse Grundstick Teil von
Kat.-Nr. HG7209, Strassengebiet Konrad-llg-Strasse. Der Kaufpreis ist anléasslich der
Eigentumsibertragung zu bezahlen.

— Der Kaufpreis berechnet sich nach den einschlagigen Richtlinien fur die Anrechnung von
Land beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundstiicken. Er betrdgt provisorisch
Fr. 902 200.—. Nach Vorliegen der vom Amt fir Hochbauten gepruften und vom Bro fir
Wohnbauférderung genehmigten Bauabrechnung erfolgt die definitive Berechnung des
Kaufpreises (zum Richtlinienlandwert) und eine allfallige Nach- bzw. Riickzahlung.

—  Der Besitzesantritt erfolgt mit der Eigentumsibertragung.

— Jede Gewahrleistungspflicht der Stadt fir Rechts- und Sachmangel wird aufgehoben.
Das Kaufobjekt wird der GEWOBAG im bekannten, heutigen rechtlichen und tatsach-
lichen Zustand lbertragen. Allfallige Kosten im Zusammenhang mit dem Rickbau der
Strasse gehen zulasten der GEWOBAG.

— Die Parteien stellen fest, dass das Kaufobjekt nicht im Kantonalen Verdachtsflachen-
Kataster oder im Kataster der belasteten Standorte (KbS) als belasteter oder als sanie-
rungsbeddrftiger Standort enthalten ist. Allfallige gleichwohl bestehende Belastungen
des Kaufobjekts sind von der Kauferin zu tragen.

—  Zur Sicherung der Werkleitungen und der weiteren Interessen der Stadt raumt die
GEWOBAG folgende Dienstbarkeiten unentgeltlich ein:

— Baurecht fir eine Wasserleitung: Der Eigentimer des belasteten Grundstiicks raumt
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der Stadt das Recht ein, eine Wasserleitung einzulegen, zu betreiben und dauernd
beizubehalten.

— Baurecht fur ewz-Leitungen: Der Eigentiimer des belasteten Grundstticks raumt der
Stadt das Recht ein, Leitungen einzulegen, zu betreiben und dauernd beizubehal-
ten.

— Fuss- und Radfahrwegrecht fiir die Offentlichkeit: Der Eigentiimer des belasteten
Grundstiicks gewahrt der Stadt ein uneingeschranktes Fuss- und Radfahrwegrecht
in der Breite von 2,5 m.

— Fahrwegrecht fur die Offentlichkeit: Der Eigentimer des belasteten Grundstiicks
gewahrt der Stadt ein uneingeschréanktes Fahrwegrecht fur einen Wendeplatz.

— Bau- und Ausnutzungsbeschrankung: Der Eigentimer des belasteten Grundstiicks
(GEWOBAG) unterlasst es, 1621 m? Grundstiicksflache baulich auszuniitzen. Diese
Dienstbarkeit kann gegen Entschadigung geloscht werden.

— Die Gebuhren und Auslagen des Notariats und des Grundbuchamtes Hongg-Zirich wie
auch die Kosten der Mutation, Neuvermessung und Vermarktung des Kaufobjekts gehen
zulasten der GEWOBAG.

— Die rechtskraftige Genehmigung der zustandigen Instanzen der Stadt sowie die Geneh-
migung durch die zustandigen Organe der GEWOBAG wie auch die rechtskréftige Bau-
bewilligung fur das Bauprojekt und die rechtskréftige Entwidmung des betroffenen Stras-
senabschnitts bleiben vorbehalten.

6. Entwidmung der Strasse und Ubertragung vom o6ffentlichen Grund ins Finanzver-
mdgen

Das westliche Teilstiick der Konrad-Ilg-Strasse wird in seiner Funktion als 6ffentliche Strasse
aufgehoben. Die dafir notwendige Entwidmung gemass § 38 Abs. 1 des kantonalen Stras-
sengesetzes erfolgt durch den Stadtrat mit separatem Beschluss.

Vermogenswerte, die fur die offentliche Aufgabenerfillung nicht mehr bendtigt werden, sind
zum Restbuchwert ins Finanzvermégen zu Ubertragen (8 15 Abs. 4 Finanzhaushaltsgesetz).
Im vorliegenden Fall erfolgt die Ubertragung des Verkaufsobjekts ins Finanzvermogen der
Liegenschaftenverwaltung (Rechnungskreis 2026) auf den Zeitpunkt der Eigentumsibertra-
gung.

7. Landwert, Zustandigkeit und Buchgewinn

Das Land wird der GEWOBAG unter Anwendung der (blichen «Richtlinien fur die Anrech-
nung von Land beim Wohnungsbau auf stadtischen Grundsticken» abgegeben. Dabei be-
misst sich der Landwert in Prozenten der Gesamtanlagekosten. Gemass den Berechnungen
des stadtischen Buros fur Wohnbauférderung resultiert ein provisorischer Landwert von
Fr. 902 200.— oder Fr. 557.— pro m?. Die definitive Festsetzung erfolgt wie iiblich aufgrund der
definitiven Bauabrechnung.

Der Marktwert des fraglichen Strassenteilstlicks wurde von der stadtischen Schatzungskom-
mission am 19. Januar 2011 auf 3,495 Mio. Franken geschatzt (GV-Nr. 34/2010). Damit liegt
der Verkauf gemass Art. 41 lit. m der Gemeindeordnung in der Zustandigkeit des Gemeinde-
rates.

Der Buchwert des Kaufobjekts betragt null Franken. Aus dem Verkauf resultiert nach Abzug
der Verkaufskosten ein Buchgewinn von rund 0,9 Mio. Franken zugunsten der Stadtkasse.

5/6



Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Kauf- und Dienstbarkeitsvertrag vom 19. Dezember 2011 mit der Gewerkschaftli-
chen Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG, mit Sitz in Zirich, Uber die Veraus-
serung des etwa 1621 m? grossen Grundstiicks, Teil von Kat.-Nr. HG7209, Strassen-
und Weggebiet, Konrad-llg-Strasse, Quartier Héngg, zum Preis von Fr. 902 200.—, wird

genehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
Ubertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprasidentin
Corine Mauch
die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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