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Beschluss des Stadtrats
vom 10. November 2021

Nr. 1129/2021

Finanzdepartement, Wohnbauaktion 2017, Gewahrung eines Beitrags an
Liegenschaften Stadt Ziirich fiir das Neubauvorhaben der Wohnsiedlung
«Leutschenbach» in Ziirich-Seebach

IDG-Status: offentlich
1. Zweck der Vorlage

Far das Neubauvorhaben Wohnsiedlung «Leutschenbach» ist gemass Kostenvoranschlag mit
einem Investitionsvolumen von rund 186,3 Millionen Franken zu rechnen. Zur Verbilligung der
Mietzinse ist der Liegenschaften Stadt Zirich aus der Wohnbauaktion 2017 fir 127 der neu
entstehenden 369 Wohnungen ein Beitrag von Fr. 11 255 520.— zu gewahren.

2. Ausgangslage, Bauvorhaben, Subventionsgesuch

Liegenschaften Stadt Zirich realisiert in Zurich-Seebach im Geviert Leutschenbachstra-
sse 70-112, Kurt-Friih-Weg 2-6 und Riedgrabenweg 200-210 (SE6772/SE6660, 21 433m?)
einen Neubau mit zwei sieben- und neunstéckigen Mehrfamilienhdusern, die mit vier Kinder-
garten und Raumen fir Dienstleistungen und Gewerbe erganzt werden. Der Vorplatz zur Leut-
schenbachstrasse wird mit BAumen und Sitzelementen neugestaltet. Im Innenhof ist ein durch-
gehender Plattenweg mit kleineren Aufenthaltsbereichen geplant. Fir die Tiefgarage wird ein
Mobilitatskonzept ausgearbeitet, das eine Reduktion der gesetzlichen Pflichtparkplatze fir Au-
tos der Bewohnerinnen und Bewohner um rund 40 Prozent bzw. 120 Parkplatzen vorsieht. Die
Parkplatze fir Besucherinnen und Besucher als auch das Gewerbe sind nicht betroffen. Uber-
dachte Veloabstellplatze werden im Innenhof, bei den Hauseingédngen und in einer zentralen
Veloeinstellhalle angeboten.

Der Baubeginn war Anfang 2021, der Bezug ist per Ende 2023 geplant. Die Gemeinde hat
dem Projekt (GR Nr. 2018/273) am 19. Mai 2019 zugestimmt.

Far 127 der insgesamt 369 Wohnungen werden Unterstitzungsleistungen aus der Wohnbau-
aktion 2017 zur Verbilligung der Mietzinse sowie entsprechende Subventionsleistungen des
Kantons beantragt. In der Wohnsiedlung Leutschenbach wird Wohnraum flir voraussichtlich
Uber 960 Personen geschaffen. Davon werden mindestens 310 Personen in den subventio-
nierten Wohnungen leben.

Der Wohnungsmix und die Punkteverteilung gemass kantonaler Wohnbauférderungsverord-
nung (WBFV, LS 841.1) sind in folgender Tabelle ersichtlich:

Wohnung Total Punkte | Total Punkte davon sub- Punkte | Total Punkte WBFV
Anzahl WBFV ventioniert subventioniert

44 6,0 264,0 15 6,0 90,0

3 88 7,5 660,0 29 7,5 217,5
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3% 25 8,0 200,0 7 8,0 56,0
4 138 9,0 1242,0 57 9,0 513,0
4%, 38 9,5 361,0 11 9,5 104,5
5 2 10,5 21,0 1 10,5 10,5
5% 18 11,5 207,0 5 11,5 57,5
6 6 12,5 75,0 2 12,5 25,0
6% 1 13,5 13,5
6-WG 7 18,0 126,0
13-Cluster 2 39,0 78,0
Total 369 3247,5 127 1074,0

3. Kosten

Gemass § 6 a ff. WBFV werden Neubauvorhaben unterstutzt, wenn diese Erstellungskosten
von Fr. 42 400.— pro Punkt und die gesamten Investitionskosten von Fr. 52 400.— pro Punkt
nicht tberschreiten (Indexstand 2017, Basis Kostenvoranschlag vom 15. September 2017).

Die zulassigen Erstellungskosten fur den Wohnteil betragen bei einem Punktetotal von 3247,5
einschliesslich des Minergie-Zuschlags (5 Prozent) Fr. 144 578 700.—. Die Kosten gemass
Kostenvoranschlag vom 15. September 2017 betragen Fr. 136 962 700.—. Sie liegen demnach
unter dem zulassigen Hochstwert der pauschalierten Erstellungskosten gemass WBFV
(§ 6 b Abs. 2).

Die zulassigen pauschalierten Gesamtinvestitionskosten betragen Fr. 197 406 000.—. Die ef-
fektiven Kosten betragen Fr. 186 270 000.— und liegen somit innerhalb der zulassigen Limiten
der pauschalierten Gesamtinvestitionskosten (§ 6 Abs. 1 WBFV).

Die Kosten werden somit insgesamt eingehalten, wie nachfolgende Tabelle zeigt:

Kosten gemass KV Kosten gemdss WBFV

(Fr.) (Index 1.7.2017) (Fr.)

Erstellungskosten (nur Wohnen) 136 962 700 144 578 700
Erstellungskosten (Nichtwohnen) 20 352 300 20 352 300
Erstellungskosten, total 157 315 000 164 931 000
Landwert, Grundstlickskosten 28 955 000 32475000
Gesamtinvestitionskosten 186 270 000 197 406 000

Da das Bauprojekt vom Amt fir Hochbauten (AHB) eng begleitet wurde und die zur Prifung
der fur die Subventionsleistung relevanten baulichen Fragen von der Fachstelle Gemeinnutzi-
ges Wohnen direkt betrachtet wurden, ist das AHB nicht zu einem konkreten Prifbericht auf-
gefordert worden.

4. Beitrag aus der Wohnbauaktion 2017

Am 21. Mai 2017 haben die Stimmberechtigten der Stadt Zurich fur die Wohnbauaktion 2017
einen Rahmenkredit tber 90 Millionen Franken fur die Forderung des gemeinnutzigen genos-
senschaftlichen und kommunalen Wohnungsbaus bewilligt (GR Nr. 2016/283). Davon stehen
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unter Bericksichtigung der bisher gesprochenen oder abgerechneten Unterstitzungsleistun-
gen noch Fr. 42 685 030.— zur Verfugung (Stichtag: 1. September 2021). Das vorliegende
Subventionsgesuch von Liegenschaften Stadt Zirich ist auf der Grundlage der per
1. Juni 2009 revidierten kantonalen Wohnbauférderungsverordnung sowie der Richtlinien zur
Wohnbauaktion 2011 (Richtlinien 2011, AS 842.191), die auch fur die Wohnbauaktion 2017
gelten, zu beurteilen. Die Vorgaben sind aufgrund der Prifung der Fachstelle Gemeinnutziges
Wohnen als erflllt zu betrachten.

Die beantragte Unterstutzungsleistung aus der Wohnbauaktion 2017 errechnet sich fir die
127 subventionierten Wohnungen nach dem Grundsatz von § 7 WBFV, demzufolge Darlehen
bzw. Beitrage fiur Neubauvorhaben héchstens 20 Prozent der pauschalierten Investitionskos-
ten betragen:

Wohnung | Anzahl | Punkte Total Pauschalierte Beitrag / Wohnung Beitrag total
Punkte Investitionskos- | (20 % der pauscha- (Fr.)

ten / Wohnung | lierten Investitions-

(Fr.) kosten) (Fr.)
2 15 6,0 90,0 314 400 62 880 943 200
3 29 7,5 217,5 393 000 78 600 2279 400
3% 7 8,0 56,0 419 200 83 840 586 880
4 57 9,0 513,0 471 600 94 320 5376 240
4% 11 9,5 104,5 497 800 99 560 1095160
5 1 10,5 10,5 550 200 110 040 110 040
5% 5 11,5 57,5 602 600 120 520 602 600
6 2 12,5 25,0 655 000 131 000 262 000
Total 127 1074,0 11 255 520

Der Beitrag von insgesamt Fr. 11 255 520.— ist dem Konto Nr. (2000) 563111 (Wohnbauak-
tion 2017) zu belasten.

5. Kapitalfolgekosten

Die jahrlichen Kapitalfolgekosten setzen sich folgendermassen zusammen:

(Netto-)Investitionskosten von Fr. 11 255 520.— in Fr.
Kapitalfolgekosten:

Verzinsung 1,625 % (Stand 1.6.2021) 182 902

Abschreibungen (Abschreibungsdauer 33 Jahre) 341 076
Betriebliche Folgekosten (keine) 0
Indirekte Folgekosten (keine) 0
Folgeertrage (keine) 0
Gesamtinvestitionskosten 523 979
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6. Unterstiitzungsleistungen des Kantons

Das von Liegenschaften Stadt Zurich gleichzeitig mit dem stadtischen Beitrag beantragte, for-
mell noch nicht zugesicherte unverzinsliche Darlehen des Kantons wird voraussichtlich eben-
falls 20 Prozent der anrechenbaren Investitionskosten der subventionierten Wohnungen be-
tragen. Somit kann von einem Darlehen des Kantons in der Hohe des stadtischen Beitrags
ausgegangen werden.

Da der kantonale Beitrag formell noch nicht zugesichert ist und die Richtlinien zur Wohnbau-
aktion 2011 vorsehen, dass die Leistungen der Stadt in der Regel nur gewahrt werden, sofern
auch die einschlagigen kantonalen Vorschriften eingehalten sind (Art. 3 Richtlinien 2011), er-
folgt die vorliegende Zusicherung unter dem Vorbehalt der abschliessenden Gesuchbeurtei-
lung durch den Kanton. Dies bedeutet, dass der Beitrag je nach Entscheid des Kantons allen-
falls nochmals angepasst werden muss. Anpassungen koénnen auch aufgrund von
Feststellungen bei der Priifung der Schlussabrechnung notwendig werden.

7. Verbilligungswirkung

Die Unterstitzungsleistungen der Stadt des Kantons kommen ausschliesslich den 127 sub-
ventionierten Wohnungen zugute. Unter Anwendung des aktuellen hypothekarischen Refe-
renzzinssatzes des Bundesamts fir Wohnungswesen von 1,25 Prozent bewirken die vorgan-
gig aufgefihrten Unterstltzungsleistungen monatliche Verbilligungen von Fr. 131.— fur die
2-Zimmer-Wohnungen bis zu Fr. 273.— fir die 6—-Zimmer-Wohnung.

Wohnung Netto-Mietzins, freitragend Verbilligungswirkung | Netto-Mietzins, subventioniert

(Fr.) (Fr.) (Fr.)
2 1080 131 949
3 1260 164 1069
3% 1350 175 1175
4 1450 197 1253
4% 1510 207 1303
5 1620 229 1391
5% 1650 251 1399
6 1800 273 1527

8. Zustandigkeiten, Budgetnachweis

Gemass Art. 1 Richtlinien zur Wohnbauaktion 2017 (AS 842.201) i. V. m. Art. 9 Richtlinien zur
Wohnbauaktion zur Wohnbauaktion 2011 entscheidet der Stadtrat Uiber die Ausrichtung von
Leistungen und deren Hohe.

Eine erste Teilzahlung ist im Budget 2021 eingestellt. Die nach heutigem Kenntnisstand im
Jahr 2025 zu leistende Schlusszahlung ist im Finanz- und Aufgabenplan (FAP) 2022-2025
vorgemerkt.
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Auf Antrag des Vorstehers des Finanzdepartements beschliesst der Stadtrat:

1.

Liegenschaften Stadt Zirich wird fir das Neubauvorhaben Wohnsiedlung «Leutschen-
bach» fur 127 subventionierte Wohnungen ein Beitrag aus der Wohnbauaktion 2017 von
Fr. 11 255 520.— gewahrt.

Der Beitrag wird unter dem Vorbehalt einer entsprechenden Beurteilung des Gesuchs
durch die kantonale Fachstelle fir Wohnbauférderung gewahrt. Anpassungen bei einer
anderen Beurteilung durch diese Stelle bzw. aufgrund von Feststellungen bei der Priifung
der Schlussabrechnung sind vorbehalten.

Die Ausgabe wird dem Konto-Nr. (2000) 563111 (Wohnbauaktion 2017) belastet.

Die Fachstelle Gemeinnutziges Wohnen wird beauftragt, den Antrag fur eine entspre-
chende Subventionierung bei der kantonalen Fachstelle Wohnbauférderung zu unterstit-
zen.

Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz- sowie des Hochbaude-
partements, die Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, Statistik Stadt Ziirich, die Fach-
stelle Gemeinnltziges Wohnen, die Finanzverwaltung, Liegenschaften Stadt Zlrich, das
Amt fir Hochbauten und das Kantonale Amt fir Wirtschaft und Arbeit, Fachstelle Wohn-
bauférderung.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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