Stadt Ziirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats

vom 8. September 2021

GR Nr. 2021/210

Nr. 897/2021

Schriftliche Anfrage von Martina Ziircher und Pérparim Avdili betreffend
verzogerte Erstellung des Wohnraums auf dem Koch-Areal, Griinde fiir die
grosse Zeitspanne zwischen dem Erwerb des Areals und dem Bezugster-
min der Wohnungen und fiir die Verzégerungen gegeniiber dem Termin-
plan der Abstimmungszeitung sowie Haltung zum Vorwurf der Falschinfor-
mation der Stimmbevédlkerung

Am 19. Mai 2021 reichten Gemeinderatin Martina Ziircher und Gemeinderat Pérparim Avdili
(beide FDP) folgende Schriftliche Anfrage (GR Nr. 2021/210) ein:

Am 22. April 2021 hat der Stadtrat an einer Medienkonferenz zum Stand des Koch-Areals informiert, insbeson-
dere dass die Wohnungen «friihestens 2025 bezugsbereit» seien.

Nachdem der Stadtrat das Areal 2013 dringlich gekauft hatte, geschah erst einige Jahre wenig, bevor die Volks-
initiative «Wohnen und Leben auf dem Koch-Areal» der FDP den Stadtrat vorantrieb und die Stimmberechtigen
am 10. Juni 2018 uber die Initiative und das stadtische Projekt an gleicher Stelle entscheiden konnten. In der
Abstimmungszeitung lehnte der Stadtrat die Initiative der FDP mit der Begriindung ab, dass damit spater Wohn-
raum entstehen wirde: «Es liegt ein klarer Zeitplan vor. Dank den bereits geleisteten Vorarbeiten kann das
Projekt nach der Annahme durch die Stimmbevdlkerung nahtlos weiter vorangetrieben werden, die Wohnungen
sollen im Jahr 2023 bezugsbereit sein. Der Verkaufsprozess des Areals und die anschliessenden Projektie-
rungs- und Realisierungsarbeiten nach Annahme der Initiative durften deutlich langer dauern als die bereits
laufende Projektentwicklung.» (S. 9 Abstimmungszeitung, https://www.stadt-zuerich.ch/portal/de/index/poli-
tik_u_rechtlabstimmungen_u_wahlenlarchiv_abstimmungen/vergangene_temine/180610/abstimmungszei-
tung.html). Gut zwei Drittel der Stimmberechtigten folgten schliesslich der Empfehlung des Stadtrats.

In diesem Zusammenhang bitten wir den Stadtrat um die Beantwortung der folgenden Fragen:

1. Aus welchen Grunden dauert es 12 Jahre zwischen Kauf des rund 30'000 m2 grossen ehemaligen Indust-
rieareals und dem Bezugstermin der Wohnungen? Bitte um Angabe der Jahre fiir die einzelnen Phasen?

2. Woher kommt die Verzdgerung um mindestens zwei Jahre gegenlber den Versprechungen in der Abstim-
mungszeitung, respektive dass sieben statt die versprochenen fiinf Jahre ab Abstimmungstermin gebraucht
werden? Gab es relevante Einsprachen?

3. Es ist davon auszugehen, dass die Stimmberechtigten mdglichst rasch Wohnungen auf dem Koch-Areal
wollten. Offensichtlich mussten sie aber aufgrund klarer Falschangaben entscheiden, denn im Gegensatz
zu den Aussagen des Stadtrats waren die Wohnungen mit der FDP-Initiative wahrscheinlich schneller, d.h.
in weniger als sieben Jahren bezugsbereit gewesen (respektive es hatte sicherlich nicht «deutlich Ianger»
gedauert). Wie stellt sich der Stadtrat zum Vorwurf, dass mit falschen Informationen der Regierung in der
Abstimmungszeitung auf den Volksentscheid eingewirkt wurde, was im Falle der eidgendssischen Abstim-
mung Uber die Abschaffung der Heiratsstrafe vom 28. Februar 2016 zur Aufhebung des Resultats durch
das Bundesgericht gefiihrt hat?

4. Wie sieht die Einhaltung des Zeitplans fir die sich zurzeit in Umsetzung befindenden Projekte aus (zB:
Hardau |, Tramdepot Hard, Salzweg, Eichrain, Leutschenbachstrasse)?

5. Wie stellt der Stadtrat sicher, dass die Stimmbevdlkerung zukunftig nicht aufgrund derartig falscher Anga-
ben des Stadtrats wie bspw. beim Koch-Areal entscheiden muss?

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:



W

Stadt Ziirich
Stadtrat

2/5

Der Stadtrat hat das rund 30 000 m? grosse Koch-Areal Ende 2013 von der UBS AG erwor-
ben. Im Anschluss an die notwenigen Vorbereitungen fir die Umnutzung des Industrieare-
als wurden im Rahmen einer Bautragerausschreibung private Bautrager fir die Realisie-
rung der geplanten Arealentwicklung gesucht. Die beiden Wohnbaugenossenschaften ABZ
und Kraftwerk1 werden in den nachsten Jahren rund 325 preisglinstige Wohnungen erstel-
len; die Immobilienentwicklerin SENN zeichnet fir die Erstellung eines Gewerbehauses
verantwortlich. Diese drei privaten Bautragerinnen realisieren in enger Zusammenarbeit mit
Griin Stadt Ziirich (Bautrégerin Quartierpark) die geplanten Uberbauungen auf dem Koch-
Areal.

Zum Zeitpunkt der Einreichung der FDP-Initiative waren die privaten Bautrédgerinnen noch
nicht bestimmt. Die oben erwahnten Inhalte der Abstimmungszeitung vom Juni 2018 basie-
ren auf dem Stadtratsbeschluss (STRB) Nr. 783/2017. Zu diesem Zeitpunkt lag die gemein-
same, siegreiche Konzeptbewerbung der privaten Bautrdgerinnen vor; die konkreten Bau-
projekte wurden aber erst in der Folge erarbeitet. Der damalige Grobterminplan der Stadt
basierte folglich auf Schatzungen von Seiten der Stadt.

In der Zwischenzeit sind die Planungen vorangeschritten. Aufgrund der Spezifikation der
vier Siegerprojekte haben die Bautragerinnen die Terminplanung konkretisiert. Gemass ih-
rer aktuellen Planung sollen die Wohnungen auf dem Koch-Areal ab 2025 bezugsbereit
sein, vorausgesetzt die weiteren Arbeiten kdnnen verzdégerungsfrei fortgefiihrt werden.

Die gegenuber der urspringlichen Grobterminplanung der Stadtverwaltung vorgenomme-
nen Anpassungen in den Terminplanen der privaten Bautragerinnen sind wohlbegrindet.
Sie basieren im Wesentlichen auf dem Koordinations- und Abstimmungsbedarf zwischen
den vier Teilgebieten des Koch-Areals. Zum Beispiel aufgrund einer zusatzlichen, rund
halbjahrigen Dialogphase zur Abstimmung der Siegerprojekte der Architekturwettbewerbe.
Oder aufgrund der vertieften Behandlung von teilgebietstibergreifenden Themen wie Par-
kierung oder Hochwasserschutz im Rahmen des privaten Gestaltungsplans. Zusammen mit
Grun Stadt Zurich bekennen sich die privaten Bautragerinnen zu einer partnerschaftlichen
Arealentwicklung. Mit einer sorgfaltigen Abstimmung der einzelnen Projekte aufeinander
schaffen sie solide und zukunftsfahige Grundlagen fir ein lebendiges, neues Stadtquartier.
Davon profitieren neben den kiinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern und den neu ange-
siedelten Gewerbebetrieben auch die Ubrige Quartierbevdlkerung und das erweiterte Um-
feld des Koch-Areals.

Nach diesen einleitenden Bemerkungen kénnen die Fragen wie folgt beantwortet werden:

Frage 1

Aus welchen Griinden dauert es 12 Jahre zwischen Kauf des rund 30'000 m2 grossen ehe-
maligen Industrieareals und dem Bezugstermin der Wohnungen? Bitte um Angabe der
Jahre fiir die einzelnen Phasen.

Die Stadt hat das Koch-Areal im Dezember 2013 von der UBS AG erworben und anschlies-
send mit den Planungsarbeiten flr die Entwicklung des Industrieareals begonnen. Die dazu
notwendige stddtebauliche Machbarkeitsstudie wurde im Sommer 2015 abgeschlossen.
Weil in der Folge die bestehende Kohlenlagerhalle von der stadtischen Denkmalpflegekom-
mission als schutzenswert eingestuft wurde, musste die Machbarkeitsstudie unter Berlick-
sichtigung des Erhalts der Kohlenlagerhalle vertieft/Uberarbeitet werden.
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Nach Abschluss der staddtebaulichen Machbarkeitsstudien wurde im Herbst 2016 mit den
Vorbereitungen der Bautragerausschreibung begonnen, die im September 2017 abge-
schlossen wurde.

Zu diesem Zeitpunkt lag die Volksinitiative der FDP zum Verkauf des Koch-Areals vor. Der
geplante Beginn der Architekturwettbewerbe hat sich aufgrund der FDP-Volksinitiative um
rund ein halbes Jahr verzogert. Die Architekturwettbewerbe wurden im Frahjahr 2019 ab-
geschlossen. Anschliessend wurden die siegreichen Projekte im Rahmen einer «Dia-
logphase» bis im Herbst 2019 zu einem Ganzen verwebt.

In der Folge haben die privaten Bautragerinnen den fir die Umsetzung ihrer Projekte not-
wendigen privaten Gestaltungsplan erarbeitet und diesen im Februar 2021 zuhanden des
Stadtrats verabschiedet. Parallel dazu hat die Stadt die Grundlagen flr die ebenfalls not-
wendige BZO-Teilrevision geschaffen und die Baurechtsvertrage finalisiert. Die Planungs-
instrumente und die Baurechtsvertrage wurden am 14. April 2021, gleichzeitig mit dem Ob-
jektkredit fir den Quartierpark, vom Stadtrat an den Gemeinderat Gberwiesen.

Zum heutigen Zeitpunkt rechnen die Bautragerinnen mit einer Inkraftsetzung der Planungs-
instrumente im Herbst 2022. Vorausgesetzt, die Planungen werden nicht durch Rechtsmit-
tel oder Einsprachen verzdgert, kénnte der Baubeginn Anfang 2023 erfolgen.

Frage 2

Woher kommt die Verzégerung um mindestens zwei Jahre gegeniiber den Versprechungen
in der Abstimmungszeitung, respektive dass sieben statt die versprochenen fiinf Jahre ab
Abstimmungstermin gebraucht werden? Gab es relevante Einsprachen?

Seit der Gemeindeabstimmung haben die privaten Bautragerinnen die Planung der Areal-
entwicklung weiter vorangetrieben und die Zeitplane auf ihre konkreten Projekte abge-
stimmt. Fir die Anpassungen des Grobterminplans sind die folgenden Griinde ausschlag-
gebend:

—  Weil die Gemeindeabstimmung zur FDP-Volksinitiative fur die weiteren Arbeiten abge-
wartet werden musste, hat sich der geplante Start des Architekturwettbewerbs um rund
ein halbes Jahr gegenlber der urspriinglichen Planung verzdgert.

— Die privaten Bautragerinnen haben sich gemeinsam mit Griin Stadt Zurich dafur ent-
schieden, parallel vier einstufige anonyme Projektwettbewerbe im selektiven Verfahren
durchzufiihren. Im Anschluss an die Architekturwettbewerbe wurden das siegreiche
Parkkonzept und die drei siegreichen Gebaude mittels einer zusatzlichen «Dia-
logphase» zu einem Ganzen verwebt. Diese rund halbjahrige Dialogphase war im ur-
springlichen Grobterminplan der Stadt nicht vorgesehen; die Planung der Stadt ba-
sierte auf der Annahme eines areallibergreifenden Architekturwettbewerbs mit einem
einzelnen Siegerprojekt. Es ist unbestritten, dass der Entscheid der privaten Bautrage-
rinnen, parallele Architekturwettbewerbe durchzufihren und die Siegerprojekte aufei-
nander abzustimmen, ein grosser Gewinn fir die kiinftige Uberbauung des Koch-Are-
als darstellt. Er gewahrleistet — ganz im Sinne der gemeinsamen Bewerbung der drei
privaten Bautragerinnen — die Entstehung eines durchmischten, neuen Stadtquartiers
fur alle.
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— In der stadtischen Grobterminplanung von 2017 war noch nicht abschliessend Klar,
welche Planungsinstrumente fir die Umsetzung der Arealentwicklung notwendig sind.
Die von der Jury gewahlten Siegerprojekte erfordern nun neben einer Teilrevision der
geltenden BZO auch einen privaten Gestaltungsplan. Die Erarbeitung des privaten Ge-
staltungsplans hat aufgrund des Abstimmungsbedarfs zwischen den vier Bauprojekten
fast ein Jahr langer gedauert, als in der urspringlichen Grobterminplanung geschatzt
wurde. So haben die privaten Bautragerinnen beispielsweise gemeinsame Lésungen
zur Unterbringung der Pflichtparkplatze erarbeitet: Die Pflichtparkplatze des Teilgebiets
C kénnen im Rahmen von Mehrfachnutzung von Tiefgaragenparkplatzen im Gewerbe-
haus auf dem Teilgebiet A untergebracht werden. Eine ideale Lésung, die sowohl aus
Okologischer als auch aus 6konomischer Sicht Uberzeugt und exemplarisch fir die
enge Zusammenarbeit der vier Bautragerinnen steht.

Frage 3

Es ist davon auszugehen, dass die Stimmberechtigten moéglichst rasch Wohnungen auf
dem Koch-Areal wollten. Offensichtlich mussten sie aber aufgrund klarer Falschangaben
entscheiden, denn im Gegensatz zu den Aussagen des Stadtrats waren die Wohnungen
der FDP-Initiative wahrscheinlich schneller, d.h. in weniger als sieben Jahren bezugsbe-
reit gewesen (respektive es hatte sicherlich nicht «deutlich langer» gedauert). Wie stelit
sich der Stadtrat zum Vorwurf, dass mit falschen Informationen der Regierung in der Ab-
stimmungszeitung auf den Volksentscheid eingewirkt wurde, was im Falle der eidgenés-
sischen Abstimmung iiber die Abschaffung der Heiratsstrafe vom 28. Februar 2016 zur
Aufhebung des Resultats durch das Bundesgericht gefiihrt hat?

Wie einleitend erwahnt, lagen zum Zeitpunkt der stadtischen Grobterminplanung (Stand
September 2017) noch keine konkreten Bauprojekte vor. Die Terminplanung wurde nach
bestem Wissen und Gewissen vorgenommen. Entsprechend grob sind die Zeitangaben in
der Abstimmungszeitung gehalten. Von «klaren Falschangaben» kann keine Rede sein.

Gleichzeitig halt der Stadtrat an der Einschatzung fest, wonach sich die Erstellung des
Wohnraums mit einem Verkauf des Areals verzdgert hatte: Auch eine potenzielle Kaufer-
schaft musste mit einem vergleichbaren Projekt dieselben Planungsschritte durchlaufen
und die gleichen Planungsinstrumente erarbeiten, wie die privaten Bautragerinnen des
Koch-Areals. Hinzu kdme aber der zusatzliche Zeitbedarf flr Vorbereitung, Ausschreibung
und Abwicklung des Grundsticksverkaufs. Im Gegensatz zu einer allfélligen Kauferschaft,
die nach dem Grundstuckserwerb ein komplett neues Projekt hatte entwickeln mussen,
konnten die privaten Bautragerinnen des Koch-Areals ihre Planungsarbeiten im Anschluss
an die Gemeindeabstimmung vom Juni 2018 nahtlos fortfihren.

Frage 4
Wie sieht die Einhaltung des Zeitplans fiir die sich zurzeit in Umsetzung befindenden Pro-
jekte aus (z. B. Hardau I, Tramdepot Hard, Salzweg, Eichrain, Leutschenbachstrasse)?

Die Zeitplane der sich zurzeit in Umsetzung befindenden Projekte werden mehrheitlich ein-
gehalten.

Ausnahme bilden die Wohnsiedlung Leutschenbach mit einem Verzug von rund einem Jahr
gegenlber der Abstimmungszeitung infolge einer Umplanung des Untergeschosses sowie
die Wohnsiedlung Salzweg mit einem voraussichtlichen Verzug von knapp zwei Jahren ge-
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genuber dem Weisungstext des Projektierungskredits, wovon rund ein halbes Jahr auf ei-
nen coronabedingten Unterbruch des Wettbewerb-Verfahrens zuriickzuflihren ist und die
restliche Zeitdauer auf eine Prazisierung der Projektdefinition: der Wohnungsschlussel
wurde auf eine Quartieranalyse abgestimmt und der Perimeter um die benachbarten Par-
zellen der Baugenossenschaft Zurlinden erweitert und das Wettbewerbs-Programm fur eine
gemeinsames Verfahren erganzt. Die Volksabstimmung ist voraussichtlich Ende 2024.

WS Hardau |
Der Zeitplan wird eingehalten, d. h. 2024 gemass Abstimmungszeitung.
WS Tramdepot Hard

Der Zeitplan wird eingehalten, d. h. 2025 Wohnsiedlung, 2026 Tramdepot, beides gemass Ab-
stimmungszeitung.

WS Eichrain
Der Zeitplan wird eingehalten, d. h. 2023 gemass Abstimmungszeitung.
WS Leutschenbach

Verzogerung des Zeitplans um etwa 1 Jahr, d. h. Baubeginn 2021 anstelle 2020 und etappen-
weiser Bezug der Wohnungen ab Ende 2024 anstelle 2023 gemass Abstimmungszeitung.

WS Salzweg

Volksabstimmung voraussichtlich Ende 2024. In Bezug auf die kommunizierten Termine in der
Weisung des Projektierungskredits (GR) Verzégerung des Zeitplans um knapp 2 Jahre, d. h.
Ende 2027 anstelle Anfang 2026.

Frage 5
Wie stellt der Stadtrat sicher, dass die Stimmbevélkerung zukiinftig nicht aufgrund derar-
tig falscher Angaben des Stadtrats wie bspw. beim Koch-Areal entscheiden muss?

Der Stadtrat halt an seiner Praxis fest, wonach Terminschatzungen zum jeweiligen Kennt-
nisstand nach bestem Wissen und Gewissen wiedergegeben werden.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti



