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l. Ausgangslage

Das Ressort Immobilien unterbreitet der Kirchenpflege den Antrag und die Weisung an das
Kirchgemeindeparlament fur einen Baukredit Uber CHF 38 Mio. fur die Realisierung des Neu-
bauprojektes Glaubten-Areal in Zlrich-Affoltern.

ll. Beschluss
Die Kirchenpflege, gestutzt auf Art. 26, Ziff. 11 der Kirchgemeindeordnung,
beschliesst:

l. Antrag und Weisung fiir einen Baukredit iber CHF 38 Mio. fir die Realisierung des Neubau-
projektes Glaubten-Areal werden genehmigt und dem Kirchgemeindeparlament zur Be-
schlussfassung unterbreitet.

. Mitteilung an:
- Bereich Finanzen
- Bereich Immobilien
- Sozialwerke Pfarrer Sieber
- Parlamentsdienste
- Akten Geschaftsstelle



Antrag und Weisung
an das Kirchgemeindeparlament

Antrag

Die Kirchenpflege beantragt dem Kirchgemeindeparlament folgenden Beschluss:
(Referent: Michael Hauser, Ressort Immobilien)

Genehmigung eines Baukredites von CHF 38 Mio. fiur die Realisierung des Bauprojektes Neubau
Glaubten-Areal in Zirich Altstetten

Weisung
Das Wichtigste in Kiirze

Die Kirchgemeinde Zirich besitzt neben dem Kirchenzentrum Glaubten in Zirich-Affoltern ein kaum
genutztes Baugrundstiick, das zwar gut erschlossen, aber wegen der stark befahrenen Wehntaler-
strasse nur beschrankt fir quartieriibliche Wohnungen geeignet ist. Durch das Neubauprojekt
Glaubten-Areal entsteht neben dem Kirchenzentrum ein unabhangiger Neubau, der grosstenteils
langfristig an die Stiftung Sozialwerk Pfarrer Sieber (SWS) vermietet werden soll. Der Kirchenkreis
elf (frdher die Kirchgemeinden Zlrich-Affoltern und Seebach) hat das Projekt vor Ort von Anfang an
mitgetragen.

Das Sozialwerk wird mit Fachspital, Langzeitpflege, begleitetem Ubergangswohnen und Administra-
tion in den Neubau einziehen. Es kann mit dem Vorhaben seine verschiedenen Angebote unter ei-
nem zentralen, zeitgemassen Dach vereinen und unter wesentlich besseren betrieblichen Bedin-
gungen medizinische Pflege und ein temporares Zuhause flr sozial Benachteiligte bieten. Der Be-
zug des Hauses durch die Stiftung ist im Frihjahr 2024 vorgesehen.

Fir den Neubau Glaubten-Areal fallen Gesamtinvestitionen von CHF 38 Mio. an. Das Sozialwerk
Ubernimmt davon den Innenausbau mit einem Kostenanteil von CHF 11.6 Mio., die Kirchgemeinde
tragt Kosten von CHF 26.4 Mio. Von der Stiftung und aus der Vermietung der zusatzlichen Gewer-
beflachen an Dritte werden jahrliche Mietzinseinnahmen von rund CHF 1.5 Mio. erwartet, was einer
durchschnittlichen Bruttorendite von rund 3.9%, bezogen auf den Rohbau inkl. Land, entspricht. Die
Kirchgemeinde realisiert somit fUr eine ihr nahestehende Organisation einen finanziell selbsttragen-
den Neubau zu gunstigen Mietkonditionen.

Der Projektierungskredit von CHF 3‘070°000 wurde am 6. Februar 2019 durch die Kirchenpflege ge-
nehmigt. Mit diesem Kreditantrag soll die Ausfuhrung des Vorhabens bewilligt werden. Damit reali-
siert die Kirchgemeinde nicht nur ein in jeder Beziehung nachhaltiges Vorhaben, sondern sie setzt
auch gemeinsam mit dem SWS ein Zeichen fir die Menschenwiirde.



Ausgangslage

Die Kirchgemeinde verfugt in Zurich-Affoltern neben dem Kirchenzentrum Glaubten tUber ein mit
zwei Einfamilienhausern bebautes, grosses Grundstiick. Fir das Sozialwerk Pfarrer Sieber (SWS),
welches dringend auf einen neuen, zentralen Betriebsstandort angewiesen ist, stellt dieser Standort
eine ideale Lésung dar. Im Frihling 2017 wurde eine entsprechende Absichtserklarung (LOI, Letter
of Intent) zwischen der Reformierten Kirchgemeinde Zirich-Affoltern, vertreten durch den Stadtver-
band, und dem SWS unterzeichnet.

Die Kirchgemeinde hat in enger Abstimmung mit dem SWS einen Studienauftrag durchgefiihrt und
ein detailliertes Vorprojekt mit Kostenschatzung erstellen lassen. Dieses Bauvorhaben soll nun mit
diesem Antrag zur Realisierung freigegeben werden.

Sozialwerke Pfarrer Sieber

Mission und heutige Aufgabe

Die Stiftung Sozialwerk Pfarrer Sieber — kurz SWS - steht im Dienst von Menschen, die durch alle
Maschen der sozialen Netze unserer Gesellschaft gefallen sind. Im Sinne ihres Grinders, Pfarrer
Sieber, kimmert sich die Stiftung um schwerst Suchtkranke, Armutsbetroffene, Obdachlose, Aus-
gegrenzte, von Vereinsamung und Verwahrlosung Bedrohte und Betroffene. Das Leitbild des SWS
formuliert den Anspruch an sein Werk und an seine rund 190 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wie
folgt: «Wir setzen uns auf der Basis des Evangeliums fir notleidende Mitmenschen ein. Liebe und
Annahme sind uns oberstes Gebot. Mit einer Zuwendung an unsere Stiftung machen Sie benachtei-
ligten Menschen Mut und helfen mit, die Not rund um Sucht, Krankheit, Gewalt und Obdachlosigkeit
zu linderny.

Der Zweckartikel der Stiftungsurkunde aus dem Jahre 1988 halt dartber hinaus fest: «Menschen in
Not - wie Suchtkranke, psychisch und physisch Leidende, Heimatlose, Mittellose, Obdachlose -
kennen das SWS und wenden sich an sie. Wir — die Angestellten, Freiwilligen und Verantwortlichen
im SWS — bieten diesen Menschen ganzheitliche soziale, seelsorgerische, medizinische und mate-
rielle Hilfex.

Betriebliche Uberlegungen — ein gemeinsames Dach fiir das Sozialwerk Pfarrer Sieber

Das SWS ist schon seit Jahren auf der Suche nach einem zentralen Standort auf dem Platz Zirich,
an dem insbesondere das Fachspital Sune-Egge, die Langzeitpflegestation Sunegarte und die be-
treute Wohneinrichtung Brothuuse langfristig und nutzungsgerecht untergebracht werden kénnen.
Dies weil zum einen gewisse Einrichtungen nur temporar befristet in Mietliegenschaften unterge-
bracht sind, zum anderen in solchen Liegenschaften Auflagen hinsichtlich Infrastruktur und Funktio-
nalitat nicht befriedigend erfiillt werden kénnen.

Verschiedene Vorprojekte mit der Stadt Zirich und privaten Investoren sind an der Bauzonenkon-
formitat oder an einer anderweitigen Nutzung der angebotenen Flachen gescheitert. Aus diesem
Grund war die Stiftung sehr dankbar, als die Reformierte Kirchgemeinde im Jahr 2015 dem SWS
das Bauareal westlich der Kirche Glaubten fur einen Neubau anbot.

Finanzierung

Dem Stiftungsrat des SWS war es stets ein grosses Anliegen, die Finanzierbarkeit eines Neubau-
projektes sicherzustellen. So wurden bereits in den vergangenen Jahren Erbschaften und Ver-
machtnisse konsequent nicht fir den operativen Betrieb genutzt, sondern in einem entsprechenden
Fonds fir zuklinftige Projekte zurlickgelegt. In der Absichtserklarung wird in Absatz 3.5. auch auf
diesen Fonds hingewiesen und eine Verfligungssperre vereinbart («Ohne Zustimmung der Refor-
mierten Kirchgemeinde darf seitens SWS der Kontostand CHF 8 Mio. nicht unterschritten werdeny).
Mit dem SWS-Investitionsbeitrag von fast 1/3 der Gesamtbaukosten kdnnen die langfristigen opera-
tiven Mietkosten niedrig gehalten werden, was fur die Stiftung stets ein wichtiger Aspekt der Ge-
samtfinanzierung war. Verschiedene Studien zeigen, dass man fir betreutes Wohnen und Langzeit-
pflege von Suchtklienten zukiinftig von einem zusatzlichen Bedarf ausgehen kann. Eine entspre-
chende Businessplan-Berechnung zeigt, dass unter den aktuellen Rahmenbedingungen die finanzi-
elle Tragfahigkeit des Projektes gesichert ist. Ferner wurden auch alternative Nutzungsmaoglichkei-



ten geprift, um bei deiner Bedarfsveranderung trotzdem die Mietflachen sinnvoll und kostende-
ckend nutzen zu kénnen. Dartiber hinaus betreibt die Stiftung eine sehr konservative Finanz- und
Budgetierungspolitik indem Erbschaften, erfahrungsgemass zwischen CHF 1-1,5 Mio. pro Jabhr,
nicht flr das operative Geschéaft eingesetzt, sondern als langfristige Reserven angesehen werden.

Verbindungen mit der Kirchgemeinde — ein gemeinsames Projekt

Pfarrer Sieber hat sein Werk als Pfarrer der Reformierten Kirchgemeinde Altstetten aufgebaut. Aus-
I6ser fur die Grindung des Sozialwerks von Pfarrer Sieber war die offene Drogenszene auf dem
Platzspitz der 1980er-Jahre. Sichtige aus der ganzen Schweiz und aus dem Ausland hatten sich
im Park hinter dem Landesmuseum niedergelassen, wo sie unter unbeschreiblichen hygienischen
Umstanden Drogen konsumierten, lebten und starben. Pfarrer Ernst Sieber und sein Team wollten
dem Elend nicht tatenlos zusehen. Sie handelten, indem sie begannen die Siichtigen zu versorgen.
Und weil vor allem eine auch nur rudimentéare medizinische Versorgung auf dem Platzspitz nicht zu-
mutbar war, griindete Pfarrer Sieber unweit des Platzspitzes an der Konradstrasse den Sune-Egge,
zunachst als Krankenstation und Sterbehospiz. Heute figuriert der Sune-Egge als Fachspital fiir So-
zialmedizin und Abhangigkeitserkrankungen auf der Spitalliste des Kantons Zurich. Das Sozialwerk
Pfarrer Sieber und die Kirchgemeinde Zirich verbindet eine langjahrige und erfolgreiche Zusam-
menarbeit. Das gemeinsame Projekt ist ein weiterer Schritt von zwei Partnern, die sich fiir die
christliche Botschaft und die Menschenwiirde engagieren.

Zusammenarbeit SWS mit dem Kirchenkreis elf

Seit Jahren ist die Zusammenarbeit des Sozialwerks Pfarrer Sieber und der Kirchen im heutigen
Kirchenkreis elf eine Erfolgsgeschichte. Am 1. Oktober 2007 erdffnete das SWS im ehemaligen
Pfarrhaus an der Seebacherstrasse 60 in Zurich-Seebach die Anlaufstelle Brot-Egge. Im gleichen
Gebaude betreibt das SWS heute zudem eine Aussenwohngruppe fir Menschen, die im ersten
Wohnungsmarkt keine Chancen haben. Im Mai 2012 folgte in Zirich-Affoltern die Einweihung der
Notwohnsiedlung Brothuuse. Brothuuse ist heute mit Gewinn fiir beide Seiten in das Projekt Perlen-
arbeit der Kirche Glaubten eingebunden. Das Projekt wurde im Jahr 2015 von der damaligen Kirch-
gemeinde Zurich-Affoltern initiiert. Das SWS ist eng mit dem Kirchenkreis elf verbunden, der den
Neubau Glaubten-Areal begrisst und aktiv unterstitzt.

Neubau Glaubten-Areal

Das Areal des Kirchenzentrums Glaubten mit Kirche und Kirchgemeindehaus liegt an der Kreuzung
Wehntalerstrasse und Glaubtenstrasse im Stadtkreis 11. Es liegt am Knotenpunkt von mehreren
Buslinien, und kinftig einer Tramlinie, ist sehr gut erschlossen, weist aber wegen der Wehntaler-
strasse eine hohe Larmbelastung auf und hat einen etwas isolierten Charakter, der auch mit den
schitzenden Mauern rund um das Kirchenzentrum betont wird.

Der westliche Teil des Grundstiickes AF 4299, mit einer Flache von 9'558 Quadratmetern, stellt mit
der bescheidenen Nutzung auf der nérdlichen Halfte eine substanzielle Baureserve dar. Auf diesem
Teil des Grundstiickes sollen die zwei einfachen Wohnbauten abgerissen und das Neubauprojekt
realisiert werden. Die Gebaude sind heute temporar vermietet und werden vor Baubeginn abgebro-
chen.

Eine Machbarkeitsstudie im Jahr 2016 hatte aufgezeigt, dass ein gemeinsames Projekt der Refor-
mierten Kirchgemeinde Zirich (damals Reformierte Kirchgemeinde Zirich-Affoltern) und dem SWS
auf diesem Grundstiick funktional und finanziell attraktiv sei. Im Frihling 2017 wurde eine gemein-
same Absichtserklarung (Letter of intend; LOI) zwischen den Parteien unterzeichnet. Es erfolgte ein
Studienauftrag im selektiven Verfahren und anfangs 2019 lag der Bericht des Beurteilungsgremi-
ums vor. Im Kirchenkreis elf wurde das folgende Siegerprojekt und weitere Wettbewerbsbeitrage
aus- und der Bevolkerung vorgestellt.



Situationsplan Neubau ‘Glaubten Areal
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Das vorliegende Projekt wurde in einem Studienauftrag im Verlauf des Jahres 2018 durch eine
Fachjury gekirt. Den Teilnehmern eréffnete sich eine komplexe Ausgangslage (Larmbelastung,
Rucksichtnahme auf Baudenkmal etc.), welche durch das Projekt des Planerteam um Schneider
Studer Primas Architekten am Uberzeugendsten geldst wurde. Auf selbstverstandliche Weise wird
das vorgefundene System des Kirchenzentrums aus unterschiedlich hohen Bauk&rpern, Mauern
und Hoéfen weitergefiihrt. Bewusst wird der Inselcharakter des Areals stellenweise aber auch aufge-
brochen und die Neubauten treten in Beziehung zu den umliegenden Wohnhausern und dem 6f-
fentlichen Strassenraum und integrieren sich gelassen ins Stadtgefiige. Das Planerteam wurde im
Friahling 2019 mit der Vorprojektplanung beauftragt. Das Vorprojekt wurde Ende April 2020 mit der
Kostenschatzung (Genauigkeit +/- 15%) abgeschlossen.

Optimierungen bei der Projektierung

Die Planer haben ihre Aufgabe mit einem klaren Kostendach und mit hohen Anforderungen aus den
komplexen betrieblichen Erfordernissen der Stiftung aufgenommen. So konnten im Laufe des Vor-
projektes in gemeinsamer Planung mit der Kirchgemeinde und dem Hauptnutzer SWS am Projekt
umfassende Optimierungen erzielt werden. Insgesamt hat sich die Flache des Projektes dadurch
seit Planungsbeginn leicht reduziert. Auf die im Programm des Studienauftrages noch vorgesehe-
nen Dienstwohnungen wurden verzichtet, wodurch einerseits die betriebliche Organisation fir das
SWS verbessert und andererseits ein groRerer vermietbarer Flachenanteil im Gewerberiegel ge-
schaffen werden konnte. Zudem wurden die Patientenzimmer auf zwei anstatt drei Obergeschosse
aufgeteilt und die urspriingliche geplante Bettenzahl im Spitaltrakt von 48 auf 42 Betten reduziert.
Dadurch konnten auch die Betreuungskosten fiir das SWS wesentlich gesenkt werden.

Ebenso wurde im Projektverlauf die Gestaltung der Fassade angepasst. Es ist eine hochwertigere
und vor allem langlebigere Konstruktion vorgesehen, welche zu einer Reduktion der Betriebskosten
fuhren wird. Weiter wurden die Tiefgarage und das gesamte Untergeschoss Uberarbeitet und ver-
einfacht.



Flachenspiegel

Mit dem Projekt werden rund 8935 Quadratmeter Geschossflache (GF) und eine Hauptnutzflache
(HNF) von 4718 Quadratmetern erstellt. Angesichts des hohen Anteils an «Betriebsflachen» im Be-
reich der Spitalnutzung (Korridore flr Betten etc.) und der Flexibilitdt im Gebaude handelt es sich
somit um ein effizientes Bauvorhaben. Die effektiven Flachen und Nutzungen werden in der nach-
folgenden Tabelle aufgezeigt. Die zu mietenden Flachen beinhalten sowohl Hauptnutzflachen
(HNF) wie auch Verkehrszonen und technische Raume innerhalb der Mietflachen. Diese sind somit
besonders im Spitalbereich wesentlich grésser als die Hauptnutzflachen. Da sie fiir die Ertragsbe-
rechnung eine sehr relevante Grésse sind, werden sie in der nachfolgenden Tabelle auch ausge-
wiesen.

Fldchen nach Geschossen und Nutzungen

Geschoss Geschoss- | Vermiet- | Haupt- Davon Davon Davon Davon

flache bare. Fl&- | nutzfla- Wohnen/ | Biro/ Spital Lager

(GF) che che Aufent- Gewerbe

(HNF) halt

Untergeschoss 1633 1418 534 0 84 46 404
Erdgeschoss 2083 1897 1130 237 662 163 68
1. Obergeschoss 1786 1622 1004 272 347 365 20
2. Obergeschoss 1767 1606 1012 319 347 325 21
3. Obergeschoss 1109 1011 664 239 393 0 32
4. Obergeschoss 291 248 187 187 0 0 0
5. Obergeschoss 268 225 187 187 0 0 0
Total 8937 8027 4718 1441 1833 899 545
Davon SWS 6512 3573 1441 820 899 414
Davon Gewerbe 1427 1144 0 1013 0 131
Davon gemein- 86 0 0 0 0 0
sam

Zusatzlich werden im Untergeschoss 21 Parkplatze (621 m? GF) erstellt, wovon zwdlf Parkplatze
und zwei kleinere Abstellplatze an das SWS vermietet werden. Die restlichen sind fiir die Mieter der
Gewerbeflachen vorgesehen.

Organisation und Architektur

Erstellt wird ein «Gebaudekomplex» mit mehreren ablesbaren und differenzierten Einzelkérpern,
welche spezifischen Nutzungen zugeteilt werden. Jede Nutzung aus dem Raumprogramm erhalt
somit ihren eigenen Gebdaudeteil. Im zentralen, etwas gedrungenen Gebadudekorper ist der Trakt fur
das Spital und die Langzeitpflegeeinrichtung mit 42 Pflegeeinheiten (Fachspital) untergebracht. Zu-
dem entstehen im dritten Obergeschoss Flachen fir die Administration und die Kommunikation des
SWS. Im héchsten Bauvolumen in der nordwestlichen Ecke liegt der Wohnteil fir das begleitete
Wohnen fir die zehn Wohngemeinschaften mit je vier Personen, als Ersatz fir das heutige «Brot-
huuse». Die wesentlichen Betriebsteile des SWS rlicken also an einem Standort zusammen, behal-
ten aber einen eigenstandigen Charakter. Entlang der Wehntalerstrasse kommt der schlanke, drei-
geschossige Gewerbeteil fur Drittnutzer zu liegen. Das Untergeschoss wird fur Technik- und Ne-
benrdume genutzt.



.+ Einfahrt___
T Tiefgarage ‘\_,,_.‘rk% T Eingan C
. . i =
7 gt/ Emang—@Anhefemmi N Gastrgnegme v
Fachspital “Entso ung

|

—{ &
[ L ]

]
- w"{f \.‘a: ; L
| Ei | LEe.
ol ot -
3/ %& = i
LGadenhof " Spitalhof
¥ 0 ~ } 3
ﬁ L= 4 e -/
[
g .
BN o~ .
7,5?“ [ el | o —1 : B/
Trafo | Gewerbe o (1] oGewerbe Gewetbe (1] =) e (=
E Fachspital
B Brothuusen
~J S Lt : : ' [] Gewerbe

I Trafo

B _I.-_

Gebéaudeteil Fachspital und Administration Fachspital und SWS

Im Erdgeschoss befinden sich alle gemeinschaftlichen Rdume des Spitals, samtliche Therapierau-
me und der Empfang mit Patientenannahme und Wundversorgung. Der Haupteingang, die Sani-
tatszufahrt und auch die Anlieferung liegen, leicht zuriickversetzt und geschiitzt, an der Riedenhal-
denstrasse. Entgegen einem ublichen Spital finden keine Notfallaufnahmen und keine Einlieferun-
gen mit Blaulicht statt. Der zur Kirche gewandte Spitalhof dient den Patienten und den Mitarbeitern
zum Aufenthalt und erweitert den Speisesaal in den ruhigen, parkartigen Aussenraum. Der Hof ist
nicht 6ffentlich und zur Umgebung abgeschlossen (Zutrittskontrolle).

Im ersten Obergeschoss befindet sich die Akutstation, im zweiten Obergeschoss die Langzeitpfle-
ge. Die Stationszimmer und gemeinschaftlichen Raume liegen jeweils nahe an der Erschliessung,
so dass spontane Begegnungen in diesen Bereichen geférdert werden. Das Innere der tiefen
Grundrisse wird Uber die Treppenanlage, die zwei Lichthdfe und die teilweise transparenten Ab-
schliisse der Stationszimmer mit Tageslicht gespiesen. In den Obergeschossen des kleinen Bau-
korpers im Nordosten befinden sich Isolier- und Doppelzimmer, welche je eine eigene, direkt vom
Zimmer erschlossene Nasszelle aufweisen. Mit Ausnahme der Isolierzimmer erhalten alle Patien-
tenzimmer einen eigenen kleinen Balkon.

Die Administration des Fachspitals und des SWS befindet sich tiber den beiden Pflegestationen im
dritten Obergeschoss des Spitalbaukorpers. Die statische Grundstruktur des Spitals beschrankt
sich auf allen Geschossen auf ein Minimum an tragenden Wanden, um eine mdglichst grosse Flexi-
bilitat fir Anpassungen an kinftige Bedirfnisse wahrend oder nach der Mietdauer des SWS zu ge-
wahrleisten.

Gebéudeteil begleitetes Wohnen ‘Brothuuse’

Der Eingang zu ‘Brothuuse’ wird, in Analogie zum bestehenden Kirchenzentrum, iber den westli-
chen Gartenhof, der den Bewohnenden zum Aufenthalt im Freien dient, erschlossen.

Im Erdgeschoss befinden sich die Eingangshalle, die gemeinschaftlichen Aufenthaltsraume, die Bi-
ros der Mitarbeiter und die Besprechungszimmer. In den fiinf Obergeschossen liegen, zweispannig
erschlossen, die zehn Wohngruppen. Diese sind knapp geschnitten, alle Zimmer haben aber eine
gute Ausrichtung und sind gut mdblierbar. Den gemeinsamen Wohnkuichen vorgelagert erhalt jede
Wohngruppe einen eigenen Aussenraum mit Abendsonne.



Die Waschkiichen liegen bewusst nicht im Untergeschoss und befinden sich auf den Wohnge-
schossen. Dank ihrer zweigeschossigen, raumlichen Ausbildung kann das Tageslicht bis ins Trep-
penhaus gelangen und werden als Orte zur Férderung sozialer Beziehungen und informeller Be-
gegnungen und Gesprache verstanden.

Gewerbeteil

Der langgestreckte Baukorper entlang der Wehntalerstrasse wird direkt vom Trottoir aus erschlos-
sen. Die Einteilung der Geschossflachen ist in diesem Gebaude sehr flexibel, da nur seine Aussen-
wande und der Treppenkern tragend ausgebildet sind. Die in relativ engem Raster platzierten Steig-
zonen vermogen die Anforderungen und Bedurfnisse der unterschiedlichsten Nutzungen aufzuneh-
men (von Buronutzung bis hin zur Gemeinschaftspraxis). Die Flachen werden im ‘Edelrohbau’ ver-
mietet und wie im Gewerbebau Ublich auf Kosten der Mieter nach ihren Vorstellungen ausgebaut.
Bisher wurden noch keine Mietvertrage fir die Raumlichkeiten abgeschlossen.

Untergeschoss

Samtliche Lager- und Haustechnikrdume und die Garderoben des Gastrobereichs des SWS wer-
den in einem kompakten Untergeschoss untergebracht. Die Nutzungen des SWS sind von den La-
gerraumen des Gewerberiegels klar abgetrennt. Die Tiefgarageneinfahrt liegt an der Riedenhalden-
strasse und fihrt in die teilweise unter dem westlichen Gartenhof gelegene Einstellhalle. Die Anzahl
der Autoabstellplatze beschrankt sich auf das gesetzliche Minimum.

Fassade und Erscheinungsbild

Die neuen Baukdrper und Mauern setzen die zurtickhaltende Architektursprache des bestehenden
Kirchenzentrums fort, jedoch in zeitgemasser, bescheidener, der Nutzung entsprechender Ausfor-
mulierung.

Die einzelnen Baukorper werden alle mit einer stehenden, in der Vertikalen zu Bandern zusammen-
gefasste Befensterung ausgestattet. Der Glasanteil ist moderat und sparsam gewahlt. Alle Oberge-
schosse sind mit einer hinterlufteten Fassadenkonstruktion geplant. Die Verkleidungen variieren
aber von Baukoérper zu Baukorper, so dass diese als ‘zusammengeschobene’ Einzelvolumen lesbar
bleiben.

Alle Gebaudeteile werden durch unterschiedliche Farbelemente aufgewertet. So erhalten beispiels-
weise die Stahlstlitzen (dienen gleichzeitig als Rankhilfen fir Kletterpflanzen) vor den Balkonen und
Fassaden im Fachspital eine Farbe, so wie auch die vertikal zusammengefassten Fenster beim Ge-
baude ‘Brothuuse’ und bei den Isolierzimmern. Im Sockelbereich dienen stellenweise lasierend ge-

strichene Farbflachen als kostengulinstiger Schmuck.

Konzept Ausbau und Materialisierung

In allem muss der Bau einfach, bescheiden, zweckmassig und sachdienlich sein, dabei aber einla-
dend und sympathisch bleiben. Er muss das Image des SWS als menschennahe, niederschwellige
diakonische Organisation verkdrpern und die Kompetenz des SWS, mit kleinen Mitteln Grosses zu
erreichen, auch weiterhin ausstrahlen. Die Ausbauten werden in den einzelnen Baukdrpern, ent-
sprechend der unterschiedlichen Nutzungen, differenziert behandelt.

Freiraumkonzept — Einordnung im Quartier

Der bestehende Freiraum des Kirchenzentrums Glaubten wird gepragt durch einen zentralen Kirch-
platz, Uber den samtliche Bestandesbauten erschlossen sind. Gegenlber den Strassenrdumen fin-
den sich Vorgartenbereiche mit Strassenbdumen, Parkplatzen und abgesenkten Lichthéfen. Durch
die stadtebauliche Setzung des H-férmigen Neubaus auf der angrenzenden Grinflache entstehen
mit der Kirche im Osten und einer Einfassungsmauer im Westen zwei neue, differenzierte, hofartige
Grinrdume, die aber nicht direkt mit dem Freiraum des Kirchenzentrums verbunden sind. Im park-
artigen Spitalhof laden verschiedene Sitzmdglichkeiten zum Verweilen unter schattenspendenden,
grossen Baumen ein. Der Wohnhof von ,Brothuuse’ erweitert die Aufenthaltsmoglichkeiten der Be-
wohner um einen vielseitig bespielbaren Wohngarten mit luftiger Pergola. Entlang der Wehntaler-
strasse bildet ein Grinstreifen mit niedrigen Strauchgehdlzen den raumlichen Abschluss der as-
phaltierten Vorzone zu den Gewerbenutzungen im Neubau.



Okologie / Nachhaltigkeit

Zielerreichung SIA-Effizienzpfad Energie (Bauen flir die 2000-Watt-Gesellschaft)

Die Kirchgemeinde hat sich zum Ziel gesetzt, bei baulichen Vorhaben die hohen Nachhaltigkeits-
Standards der «2000-Watt-Gesellschaft» zu erreichen. Die Summe des Energieverbrauchs und der
Treibhausgasemissionen aus den drei Bereichen Erstellung, Betrieb und Mobilitdt missen dabei
dem Budget entsprechen, welches als Etappenziel der «2000-Watt- Gesellschaft» im Jahr 2050 zur
Verfligung steht. Die Projektierung wird diesbezliglich von einem Spezialisten begleitet und phasen-
weise wird die Erreichung dieses Zieles verifiziert. So entspricht auch der aktuelle Stand des Pro-
jektes vollumfanglich den Vorgaben. Das Projekt bietet glinstige Voraussetzungen, um dieses hohe
Ziel zu erreichen. Die einfachen Grundformen und die Kompaktheit der vier Baukérper wirken sich
positiv auf die Kosten aus. Auch die Tragstruktur ist einfach und die vertikalen Lasten werden sehr
direkt abgetragen. Die Wahl der robusten Fassadenmaterialien verspricht geringe Unterhaltskosten.
Auch die Entscheidung, die Haustechnikinstallationen nach dem Grundsatz ‘so viel wie nétig, so
wenig wie moglich’ zu planen, wirkt sich gunstig auf die Erstellungs- und Lebenszykluskosten aus.
Die Lage des Areals in der Kernstadt Ziirich mit sehr guten OV-Anbindungen und Einkaufsmédglich-
keiten in Fussdistanz wirken sich sehr positiv auf den Aspekt der Mobilitat aus.

Massnahmen zur Zielerreichung des SIA-Effizienzpfads Energie:

Mit der Erdsonden-Warmepumpe flr die Warmeerzeugung (Spitzendeckung Uber bestehende Gas-
heizung Kirchenzentrum Glaubten) und der grossflachigen PV-Anlage fiir die Stromerzeugung auf
den Dachern folgt der Neubau weitgehend den Grundsatzen der ‘2000-Watt-Gesellschaft’. Die gut
gedammte Fassade und ein sehr wirksamer, aussenliegender Sonnenschutz unterstitzen die
Nachhaltigkeit der Anlage.

Das Luftungskonzept ist so einfach wie moglich gehalten und unterscheidet sich je nach Funktion
und der entsprechenden, raumlichen Anforderung. Im Gewerberiegel an der Wehntalerstrasse ist
auf Grund des Strassenlarms uber alle Geschosse eine kontrollierte Luftung vorgesehen. Im Fach-
spital wird das Erdgeschoss vollstdndig mechanisch be- und entliiftet. Die Obergeschosse verfligen
Uber eine Zuluft in den Korridoren und eine Abluft in den Nasszellen. Die Patienten- und Stations-
zimmer hingegen werden durch einfaches Fensterdffnen gellftet. Die Wohnungen ‘Brothuuse’ ver-
fugen Uber eine einfache zentrale Zuluft und Abluft in den Nasszellen und bei der Kiche.

Larmschutz

Der langgestreckte Gewerbebau an der Wehntalerstrasse schitzt die tbrigen Neubauten wirksam
vor dem Strassenlarm, sodass an allen Fenstern zu larmempfindlichen Rdumen die Immissions-
grenzwerte eingehalten werden kénnen. Wegen seiner schlanken, langen Proportion ist zudem
auch ein Grossteil der Gewerbeflachen entlang der Wehntalerstrasse auf die ruhigen Hofe ausge-
richtet.

Termine

Fir das SWS ist die heutige Situation bezlglich Platzverhaltnisse und Arbeitsbedingungen an den
heutigen Standorten unbefriedigend, zumal einige Mietvertrage in nachster Zeit auslaufen werden.
Das Bauvorhaben soll deshalb in einem engen Zeitrahmen realisiert werden. Am 22. April wurde
von der Projektsteuerung die Projektphase Bauprojekt ausgeldst. Vorbehalten der Zustimmung des
Kirchenparlaments zum Kreditantrag bis Ende September soll das Projekt nach den folgenden Ter-
minen realisiert werden:
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Ausfihrungsplanung 01.02.21 - 31.07.23
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Diese Schlusseltermine sind besonders hervorzuheben, vorbehaltlich der Genehmigung des Pro-
jektkredites durch das Kirchenparlament bis spatestens im Dezember 2020:

e Baueingabe Februar 2021
e Baubeginn (geplant) Oktober 2021
e Bauende und Ubergabe an das SWS (geplant) Januar 2024
o Betriebsaufnahme SWS (geplant) April 2024

Als grésstes Terminrisiko muss neben Verzdgerungen im politischen Prozess vor allem das Baube-
willigungsverfahren resp. das Risiko von Einsprachen gesehen werden. Durch eine aufmerksame
Kommunikation und offene Information soll dieses Risiko jedoch minimiert werden.

Projektorganisation

Das Projekt wird durch eine Projektsteuerung mit Vertretern der reformierten Kirche Zirich (als
Bauherrschaft) und Nutzervertreter des SWS als Ankermieter gefiihrt, welches grundlegende Ent-
scheide fallt und die oberste Kosten- und Terminverantwortung tragt.

Michael Hauser Kirchenpflege, Ressort Immobilien, Vorsitz

Claudia Bretscher Kirchenpflege, Ressort Diakonie

Res Peter Kirchenpflege, Ressort Finanzen (ab 1.4.2020)

Henrich Kisker Kirchenpflege, Ressort Finanzen (bis 31.3.2020)
Matthias Haag Kirchgemeinde/Geschéaftsstelle, Bereichsleiter Immobilien
Fredy Jorns Sozialwerk, Mitglied Stiftungsrat

Mechtild Willi Sozialwerk, Mitglied Stiftungsrat

Christoph Zingg Sozialwerk, Geschéaftsflihrer

Um der besonderen Konstellation mit Bauherrschaft Reformierte Kirchgemeinde Zuirich und pragen-
den Nutzern/Mietern Sozialwerk Pfarrer Sieber gerecht zu werden, wurde die bauherrenseitige in-
terne Projektleitung der Kirchgemeinde mit einer zusatzlichen externen Bauherrenvertretung ver-
starkt (deren Kosten in den gemeinsam mit dem SWS getragenen Projektkosten enthalten sind).
Die interne Projektleitung und -begleitung der Kirchgemeinde und die internen Projektbearbeitun-
gen Seitens SWS werden von den Organisationen selbst getragen.
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Projektkosten — Kostenschétzung

Per Abschluss Phase Vorprojekt vom 22. April 2020 wurde von der Projektsteuerung ein Kosten-
dach von CHF 38.0 Mio., genehmigt (alle Angaben immer inkl. Mehrwertsteuer von 7.7%). In die-
sem Betrag sind Reserven von CHF 3.4 Mio. enthalten. Aus terminlichen Griinden handelt es sich
dabei jedoch erst um eine Kostenschatzung zum Abschluss des Vorprojektes mit einer rechneri-
schen Genauigkeit von +/- 15 Prozent. Der detaillierte Kostenvoranschlag wird erst im Dezember
2020 vorliegen.

Kostenentwicklung des Projektes

Fir das Vorprojekt wurde von der Projektsteuerung ein Kostenziel von CHF 34 Mio. vorgegeben.
Trotz den Optimierungen konnte dieses Kostenziel nicht eingehalten werden. Die Massnahmen (Ei-
genstrom- und Eigenwarmeerzeugung mittels PV-Anlage und Erdsonden-Warmepumpe) die auf
dem bewussten Entscheid basieren die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft zu erreichen, haben zu ei-
ner Uberarbeitung des Fassadenkonzeptes gefiihrt. Verbunden mit der Auflage der EWZ eine Tra-
fostation zu realisieren, resultieren daraus Mehrkosten, die zu einer Uberschreitung des Kostenziels
gefuihrt haben. Auch die erforderlichen Ausbauten und Installationen fir den Pflegebereich zeigten
sich wesentlich aufwandiger als vorausgesehen. Deshalb wurde zum Ende des Vorprojektes eine
intensive Uberpriifung und Sparrunde durchgefiigt. Mit den nun beantragten Baukosten von CHF
38.0 Mio. liegt somit ein durchaus optimiertes und schlankes Projekt vor. Weitere Einsparungen wa-
ren nur noch zu Lasten der betrieblichen Ablaufe des SWS, der langfristigen Unterhaltskosten oder
der Nachhaltigkeit zu realisieren.

Tabelle Kostenschétzung vom 28. April 2020

Pos. Beschreibung Gewerbeteil Fachspital Brothuuse Tiefgarage Traforaum Total
1 Vorbereitungsarbeiten 204'400 750600 220600 224'400 20900 1°420°900
2 Gebaude 4455200 17°302'100 5°886°200 1'668'800 293800 29'506'100
20 Baugrube 63000 315’500 50°400 189300 12'600 630800
21 Rohbau 1 1°236°000 4'051’100 1'622'600 545'600 90000 7'545'300
22 Rohbau 2 504’500 1'451'100 525'200 23600 25'100 2'529'500
23 Elektroanlagen 414’600 2°493'800 588800 151°800 4’100 3'653'100
24 HLK-Anlagen, GA 416’800 1'434°100 449°400 125’900 11°000 2'437°200
25 Sanitaranlagen 259’300 952’700 284'900 21°300 3’400 1'521°'600
26 Transportanlagen, Lageranlagen 48’500 167000 48'500 0 0 264000
27 Ausbau 1 272400 1'807'900 680’000 7000 67'800 2'835'100
28 Ausbau 2 176900 1°461'300 397600 89°300 14’600 2'139'700
29 Honorare 1'063'200 3'167'600 1'238'800 415’000 657200 5'949'800
3 Betriebseinrichtungen 85500 832200 99600 33'600 5400 1°056300
4 Umgebung 195600 597700 225100 95'500 13'200 1127°100
5 Baunebenkosten und Ubergangskonten 235'300 701'700 273’600 92'600 14’700 1'317°900
6 Reserve Bauherrschaft - - - - - 3000000
7 Reserve Nutzer - - - - - A00°000
9 Ausstattung 25900 100'700 33400 10'000 1700 171°700
Total 5'201'900 20°285°000 6738500 2°024'900 349'700 38'000°000

Erlduterung der Reserven

Dem Antrag liegt eine Kostenschatzung nach Abschluss des Vorprojektes mit einer Genauigkeit
von +/- 15 Prozent zugrunde. Die Baukosten ohne Reserven betragen demnach CHF 35 Mio. mit
einer Ungenauigkeit von +/- CHF 5.25 Mio. Demgegeniber sind in der Kostenschatzung nur

CHF 3.4 Mio. Reserven ausgewiesen. Alle Reserven sind transparent ausgewiesen, in den Baukos-
ten sind keine versteckten Reserven enthalten. Damit sind die hochstmoglichen Kosten gemass
Kostenschatzung der Planer (+/-15%) nicht gedeckt. Das Planungsteam und die Projektsteuerung
sind der Uberzeugung, dass diese Kostenschatzung mit der nétigen Sorgfalt erstellt wurde und eine
geeignete Basis fur die Erteilung des Baukredites darstellt. Dank gebihrender Sorgfalt bei der Er-
stellung der Kostenschatzung, der hohen Kostensensibilitdt und einer vorsorglichen Reservebewirt-
schaftung soll das Kostendach eingehalten werden kénnen. In diesem Sinne erfolgt der Kreditan-
trag basierend auf den Baukosten von CHF 38.0 Mio. und umfasst keine weiteren Reserven.

Budget fiir Kunst am Bau

In Projektauftrag ist auch ein Budget von CHF 170'000 fiir Kunst am Bau im Neubauvorhaben vor-
gesehen. Mit einem noch zu definierenden Projekt will die Kirchgemeinde ihrer Verpflichtung als 6f-
fentlicher Bauherr nachkommen und ein wahrnehmbares Zeichen setzen. Art der Massnahme und
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Verortung sind in einem spateren Zeitpunkt zu bestimmen. Kunst am Bau wird nur realisiert, wenn
der Kostenrahmen von CHF 38.0 Mio. eingehalten werden kann.

Nicht im Antrag enthaltene Kosten

Die Kostenzusammenstellung umfasst alle Kosten fir die Erstellung des Neubaus Glaubten-Areal
bis zur Ubergabe an das SWS. Diese Kosten werden gemeinsam von den Parteien geméss vorste-
hender Tabelle getragen und in einer einheitlichen Projektorganisation abgewickelt. Nicht in den
Kosten enthalten sind das Mobiliar und die Einrichtungen des SWS, welches durch die Stiftung in
eigener Verantwortung beigebracht wird. In den bauherrenseitigen Kosten des SWS und der Kirch-
gemeinde Zurich enthalten sind die bereits erwahnte externe Projektleitung sowie weitere externe
Spezialisten, beispielsweise zu den Themen Baurecht, Kommunikation oder Immobilienékonomie.
Nicht in den Kosten enthalten sind bauherrenseitige Eigenleistungen der Projektbeteiligten (Mitar-
beitende im Bereich Immobilien oder von Seite SWS) sowie spezifische Beratungsleistungen, wel-
che nicht unter die gemeinsam getragenen Kosten der Kirchgemeinde/SWS fallen (z.B. fiir Erstel-
lung des Mietvertrag oder fur das Einholen von Zweitmeinungen).

Finanzierung

Grundsatzlich ware eine Finanzierung aus eigenen Mitteln mdglich, doch ist dies bei Liegenschaf-
ten im Finanzvermdgen nicht sinnvoll. Eine ginstige Darlehensaufnahme erméglicht es der Kirch-
gemeinde einen moderaten Leverage-Effekt zu erzielen. Da das Grundstlick jedoch zu 100% eigen-
finanziert ist, erscheint die Fremdfinanzierung der Bauten angebracht. Fiir die Finanzierung des
Projekts konnte ein langfristiges Darlehen im Umfang von max. CHF 27 Mio. in Betracht gezogen
werden. Der Entscheid soll im Rahmen der Finanzstrategie der Kirchenpflege vorbereitet werden.

Der langfristig anzustrebende Mix aus Eigen- und Fremdfinanzierung bei Finanzliegenschaften wird
in einer umfassenden Anlagestrategie zu einem spateren Zeitpunkt noch zu definieren sein.

Wirtschaftliche Beurteilung — Mietvertrag
Erlduterung zum Mietvertrag SWS

Der Mietvertrag SWS wurde in Weiterfihrung der Regelungen in der Absichtserklarung (LOI) aus-
gehandelt. Der LOI und der nun abgeschlossene Mietvertrag weisen die folgenden Kennwerte auf:

LOI 2018 Mietvertrag

Nutzung durch SWS 48 Betten 42 Betten
30 Platze Wohnen 30 Platze Wohnen

Flache SWS (GF) 8764 m2 6'836 m2
Baukosten / Kostenbeteiligung SWS 34.0 Mio./10.8 38.0 Mio,/11.6 Mio.

Mio.

Mietmodell Marktmiete Marktmiete
- Miete pro Jahr/m2 vermietbare Flache 205 CHF/m2 207 CHF/m2 (=1.4 Mio./Jahr)
- Miete pro Jahr/m2 nach Rabatt (dto.) - 180 CHF/m2 (= 1.16 Mio./Jahr)
Mietdauer 20 Jahre 20 Jahre
- Verlangerungsoptionen 20 Jahre unecht 2*10 Jahre unecht
- Indexierung 100% 100%

Der Mietvertrag entspricht in wesentlichen Punkten dem LOI, einzig wurde den SWS auf die Markt-
miete einen Rabatt zugestanden. Dies weil sich die Marktiberlegungen als fir das enge Zusam-
menarbeitsmodell als nicht anwendbar auf diese besonderen Bauten und auf das Betriebsmodell
der SWS erwiesen haben. Tendenziell hatten sie der Kirchgemeinde eine Uberrendite eingebracht
und die Tragbarkeit des Vorhabens durch die SWS infrage gestellt. Im Verlauf der Konkretisierung
wurde im Interesse beider Parteien und einer dauerhaften Partnerschaft ein einfaches Kalkulations-
modell entwickelt, welches von einer angemessenen Nettorendite von 3.05 Prozent auf den effekti-
ven Baukosten jedes Gebaudeteiles ausgeht. Dieses Modell hat den Vorteil, dass mogliche Bau-
kostenrisiken zu Lasten der Kirchgemeinde minimiert werden resp. eine Verzinsung der effektiven
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Kosten sichergestellt ist. Beide Parteien sind motiviert, die Baukosten im Interesse von geringen
Mieten tief zu halten. Damit verbunden ist aber der Effekt, dass die effektive Miete erst nach Vorlie-
gen der Bauabrechnung festgelegt werden kann.

In der Miete enthalten ist eine Verzinsung fur den angemessenen Landwert. Das vom Neubau be-
legte Grundstuick wird in der Rabattkalkulation der Miete SWS mit CHF 13.6 Mio. bewertet. Dieser
Wert wurde bei der Freigabe des Projektierungskredites definiert und entspricht einem plausiblen

«Marktwert» fur das nicht voll ausgenutzte Grundstuiick. Eigentimerkosten fir Betriebskosten und

die Instandhaltung werden zu einem Satz von 1,45 Prozent auf den Gebdudekosten kalkuliert.

Damit ergibt sich fir die Stiftung eine Mietbelastung von jahrlich rund CHF 1.16 Mio. Der Quadrat-
meterpreis betragt CHF 180/m?2 pro Jahr und ist angesichts der sehr hohen Beteiligung des SWS an
den Grund- und Mieterausbaukosten und an der engen Beziehung zwischen den Parteien adaquat.
Dieser Rabatt gilt nur fiir die SWS und ist als «persénlicher» Rabatt vertraglich vereinbart, sollte
das Objekt an einen anderen Mieter abgetreten, so gelangt die ebenfalls im Mietvertrag festgehalte-
ne Marktmiete zur Anwendung.

Der Mietvertrag wurde durch die Kirchenpflege gemass Beschluss vom 10. Juni 2020 genehmigt
und von den Vertragsparteien unterzeichnet. Er gilt vorbehaltlich der Zustimmung des Kirchenparla-
mentes zu diesem Kredit.

Ertragssituation

Die Gewerbeflachen entlang der Wehntalerstrasse sowie die restlichen Parkplatze sollen gemass
der Praxis der Kirchgemeinde an Dritte vermietet werden. Es wird von einem Mietertrag von CHF
220 (m2 und Jahr) ausgegangen. Zuzlglich der Mietzahlungen durch das SWS ergibt sich fiir das
Bauvorhaben die folgende Ertragssituation:

Tabelle: Voraussichtliche Ertrdge Neubau Glaubten-Areal (Stand 16.4.20)

Miete SWS Miete Dritte Total
Brothuuse 195’000 0.00 190’000
Fachspital 590’000 0.00 575’000
Gewerbetrakt 0.00 350°000 350°000
Tiefgarage 55000 1500 70000
Weitere Bauteile (Trafo/WP) 15’000 0.00 10’000
Anteil Landwert 310’000 0.00 31000
Total 1’165'000 370’000 1'535°000

Bei einem erwarteten Ertrag von rund CHF 1.5 Mio. errechnet sich Gber das Vorhaben somit eine
Bruttorendite von rund 3.9 Prozent und eine langfristige Nettorendite von 3.3 Prozent. In den Eigen-
timerleistungen ist eine Quote fiir die langfristigen Instandsetzungen enthalten. Die Nettorendite
wird somit schwanken und wird in den ersten Jahren nach Bezug héher ausfallen.

Weitere Kosten und Nebenkosten

Die Eigentumerlasten der Kirchgemeinde sind mit den Ertrégen abgedeckt. Es fallen keine weiteren
Kosten an. Nicht berlcksichtigt in der Renditebetrachtung sind die mieterseitigen Heiz- und Neben-
kosten, welche nach effektivem Aufwand verrechnet werden. Diesbeziiglich wird geplant, dass das
SWS den Betrieb der gesamten Liegenschaft iibernehmen und die Photovoltaikanlage selber er-
stellen wird. Die Nebenkosten flr die Gewerbeflachen werden nach Aufwand abgerechnet.
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Antrag Baukredit

Angaben zum zu bebauenden Grundstiick

Das Neubauvorhaben ist vollumfanglich fir eine Nutzung durch Dritte geplant und umfasst keine
kirchliche Nutzung. Es handelt sich damit um eine Investition aus dem Finanzvermdgen der Kirch-
gemeinde. Das Vorhaben wird allerdings auf der Parzelle AF 4299 umgesetzt, welche mit dem
Grundstulck des Kirchenzentrums Glaubten eine Einheit bildet. Der zu bebauende Teil des Grund-
stlickes wurden im Rahmen der Neubewertung buchhalterisch bereits dem Finanzvermégen zuge-
teilt. Der Vollzug der Abparzellierung des Grundstiickes und die Umwidmung der neu entstehenden
Parzelle in das Finanzvermdgen kann aber aus baurechtlichen Griinden erst nach Abschluss des
Bauprojektes erfolgen. Zu diesem Zeitpunkt wird die Kirchenpflege einen entsprechenden Be-
schluss fallen.

Das Grundstuick und die bestehenden Bauten stehen heute mir CHF 5.235 Mio. CHF in der Anlage-
buchhaltung der Kirchgemeinde (wovon das Grundstiick 3.552 Mio. umfasst). Nach Abschluss der
Bauarbeiten wird eine Neubewertung erfolgen und ein entsprechender Grundstliickgewinn ausge-
wiesen.

Zusammenstellung Gesamtkosten und Baukredit

Die Baukosten fur die Erstellung des Neubau Glaubten-Areal betragen CHF 38.0 Mio., wovon aber
das SWS fur eigenen Ausbauten einen Anteil von CHF 11.6 Mio., und die Kirchgemeinde einen An-
teil von CHF 26.4 Mio. als Eigentimerin tragen wird. Der Kreditantrag belduft sich somit auf

CHF 26.4 Mio. gemass folgender Zusammenstellung:

Tabelle Kreditantrag Finanzvermégen

Kredittyp Total Davon Kosten Davon Kosten
SWS KG
X Verpflichtungskredit | [] Zusatzkredit
Ausgaben 38.000 11.600 Mio -26.400 Mio.
Einnahmen
- Entschadigung Trafostation +0.050 Mio.

Total Ausgaben Finanzvermogen:
Bereits bewilligt 0 0 3.070 Mio.
Total neue Ausgabe: 23'280 Mio.

Erlduterungen zu der Kostenbeteiligung SWS

Das SWS tragt an den Erstellungskosten einen Anteil von CHF 11.6 Mio. Darin enthalten ist ein An-
teil der Planungskosten von 30 Prozent. Der Betrag setzt sich zusammen aus einem fixen Betrag
von CHF 10.8 Mio. firr die Planung, die Ausbauten und den Kosten fiir die Photovoltaikanlage, wo-
durch das SWS sozusagen mit «Gratisstrom» die Betriebskosten substanziell reduzieren kann. Die-
se beiden Positionen wurden fest vereinbart und fallen unabhangig von den abzurechnenden Bau-
kosten an. Zudem ist in den Reserven eine Position von 400'000 CHF fur betriebliche Optimierun-
gen zu Lasten des SWS enthalten.

Erlduterung zu den Einnahmen

Im Rahmen des Neubaus muss auch eine Trafostation erstellt werden. Die Kosten von rund

CHF 330'000 gehen gemass heutigem Stand der Verhandlungen und dem entsprechenden «Regle-
ment Uber den Betrieb des Verteilnetzes und die Energielieferung des Elektrizitatswerks der Stadt
Zirich (ewz)» fast vollstandig zu Lasten des Projektes. Von den EWZ wird immerhin eine pauschale
Entschadigung, berechnet aus dem zur Verfiigung gestellten Bauvolumen, von rund CHF 50'000
entschadigt.

Fir die Investitionen in eine nachhaltige Energieerzeugung (Photovoltaik, Warmepumpe) ist nach
heutiger Einschatzung eine finanzielle Unterstiitzung moglich. Ein konkretes Gesuch bei den zu-
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standigen Stellen kann aber erst bei Baubeginn eingereicht werden. Zu den heutigen Bedingungen
kann nach groben Schatzungen mit Beitrdgen von gegen CHF 100'000 (Photovoltaik ca.

CHF 70'000, Warmepumpe ca. CHF 30'000) gerechnet werden. Zurzeit befindet sich die Forderpoli-
tik im Umbruch, weshalb diese Beitrage nicht als gesichert betrachtet werden kénnen und deshalb
fur den Kredit nicht berlicksichtigt worden sind.

Bisherige Leistungen und Kredite

In der Vorphase des Projektes wurden die folgenden Kredite gesprochen:
Beschluss vom 24.10.2016 Machbarkeitsstudie CHF 75'000
Beschluss vom 13.9.2017 Vorbereitung Wettbewerb ~ CHF 16000
Diese Betrage wurden jeweils der entsprechenden Erfolgsrechnung belastet.

Beschluss vom 4.10. und 13.11.2017 Durchfiihrung des Studienauftrages tiber CHF 550°000.00
Die Netto-Ausgabe von CHF 431’422 (effektiv Ausgaben von CHF 573'504.80 und Einnahmen von
CHF 180'460.15 aus der Kostenubernahme durch SWS) wurden ber die Investitionsrechnung akti-
viert und sind in der Bilanz per 31.12.2019 unter Anlagen im Bau bilanziert. Dieser Kredit ist abge-
schlossen.

Beschluss der KP Projektierung ber CHF 3'070°000
Mit Ausgaben von CHF 509’612.90 und Einnahmen von CHF 120'000.00 (Beteiligung SWS)
Die Ausgabe von aktuell CHF 389°612.90 ist im Kredit enthalten.

Teuerungsregel
Alle Kosten wurden auf dem Kostenstand vom April 2020 ermittelt. Im Kreditantrag wird auf eine
Teuerungsregel verzichtet.

Erwagungen der Kirchenpflege; Attraktives Vorzeigeprojekt

Symbiose aus Architektur und Nutzung

Aus dem Studienauftrag konnte ein rdumlich und stadtebaulich sehr hochwertiges Projekt in die
Planung gefuhrt werden. In der intensiven Vorprojektphase konnte dieses Projekt hinsichtlich der
Bedurfnisse des Hauptmieters redimensioniert und optimiert werden. Heute liegt ein in jeder Bezie-
hung ausgereiftes Vorprojekt mit einem ausgewogenen Verhaltnis von Bau- resp. Betriebskosten
und Gestaltung vor, welches fir die Tatigkeiten der Stiftung SWS wie auch fur die Kirchgemeinde
als Eigentimer einen hohen Nutzwert und eine positive Ausstrahlung haben wird.

Vorbildfunktion 2000-Watt-Gesellschaft und Baukultur

Es handelt sich um ein Projekt, dass sowohl den Anspriichen an die 2000-Watt-Gesellschaft als
auch an die Baukultur eines 6ffentlichen Geb&udes entspricht (Stichworte: sorgfaltige Projektent-
wicklung mittels Architekturwettbewerb, wertige Materialisierung, Kunst und Bau etc.)

SWS als Wunschpartner

Die Zusammenarbeit mit dem SWS als Partner ist aus Sicht der Kirchenpflege ideal und ist gleich-
zeitig ideell als auch finanziell sinnvoll. Die Kirchenpflege unterstiitzt eine Institution, die auf einen
Reformierten Pfarrer unserer Gemeinde zuriickgeht und die nach wie vor einen grossen Rickhalt in
der Bevdlkerung geniesst Dieser Vorteil ist starker zu gewichten als eine Maximalrendite im Finanz-
vermaogen.

Die Rendite ist trotzdem sehr angemessen und langfristig gesichert. Beim SWS handelt es sich um
ein solid wirtschaftendes Unternehmen aus dem Gesundheitsbereich, das u.a. auf der Spitalliste
akkreditiert ist. Um den Erfolg nachhaltig zu unterstitzen, ist die Kirchgemeinde als Eigentiimerin
und Hauptinvestorin dem SWS bei der Mietzinsgestaltung gegentber dem urspringlichen LOI
nochmals einen Schritt entgegengekommen, was die Kirchenpflege begrisst.

Finanzielle Perspektiven gegeben

Die Kirchgemeinde Zurich verfiigt iiber namhafte finanzielle Reserven. Trotzdem ist es unser Ziel,
sehr sorgfaltig zu haushalten. Bei der vorliegenden grossen Investition darf aufgrund der Mietzin-
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seinnahmen vom SWS und von Dritten davon ausgegangen werden, dass das Vorhaben selbsttra-
gend ist und bei Bedarf auch teilweise fremd finanziert werden kann.

Projektrisiken gesichert
Die wichtigsten Projektrisiken wurden gesichtet. Namentlich ist dies die langjahrig angedachte Part-
nerschaft mit dem SWS. Mdgliche Projektrisiken sind u.a.:

o Hauptmieter SWS: das SWS geréat in eine wirtschaftliche Schieflage, z.B. weil sie von der Spital-
liste gestrichen wird. Damit kdnnte in Frage gestellt sein, ob das SWS als Ankermieter den Ver-
pflichtungen aus dem Mietvertrag nicht mehr nachkommen. Dies kénnte zu einer Mietzinsreduk-
tion fuhren. Im schlimmsten Fall misste die Kirchgemeinde gar einen neuen Nutzenden suchen
(Mietzinsausfalle, tiefere Rendite, Zusatzinvestitionen fir eine Umnutzung).

e Umnutzung zu Wohnen/flexibles Konzept: Das Projekt ist hinsichtlich der Eignung fur das SWS
optimiert, es wurde aber aus Risikoliberlegungen auch eine mégliche Umnutzung gepriift. So
eignet sich das Gebaude in Disposition und Planung auch fiir eine «gemeinschaftliche Wohnnut-
zung». Um maoglichst viel Spielraum fir eine spatere Umnutzung zu gewahrleisten, ist nur ein
Minimum an tragenden Wanden vorgesehen oder es sind beim Fachspital alle raumbildenden
Querwande an der Fassade nichttragend.

o Vermietung des Gewerbeteiles: Die Vermietungsrisiken fiir den Gewerbeteil tragt die Kirchge-
meinde. Der lange, schlanke Gebaudeteil wurde besonders flexibel konzipiert, so dass eine Viel-
zahl von Nutzungsmaoglichkeiten besteht (nur die Aussenwande und der Treppenkern sind tra-
gend ausgebildet, es sind gentigend Installationsflachen eingeplant).

e Baukosten und Bauverzégerungen: Um die Risiken im Bewilligungsverfahren mdglichst tief zu
halten und ein zeitnahes Agieren sicherzustellen, wurde eine breit abgestitzte Projektorganisati-
on inklusive Spezialisten fir die Kommunikation installiert. Die Kostenrisiken sind durch den
Mietvertrag mit dem SWS hoch gesichert.

Grosses Augenmerk auf Vermittlung und Kommunikation gelegt

Das Bauvorhaben muss im Quartier und in der Nachbarschaft gut verankert werden. Aus diesem
Grund hat die Kirchenpflege grossen Wert auf Vermittlung und Kommunikation gelegt. Verdankens-
werterweise besteht im Kirchenkreis 11 betreffend das Projekt ein grosses Engagement.

Rechtliches

Beim vorliegenden Projekt handelt es sich um eine Investition im Finanzvermdgen der Kirchgemein-
de Zlrich. Gemass Art. 26 Ziff. 11 der Kirchgemeindeordnung ist das Parlament zusténdig fir In-
vestitionen in Liegenschaften des Finanzvermdgens im Betrag von mehr als CHF 5 Mio.
Fakultatives Referendum

BeschlUsse Uber Investitionen im Finanzvermdgen sind gemass Art. 21 der Kirchgemeindeordnung

nicht vom fakultativen Referendum ausgenommen. Deshalb unterliegt dieser Beschluss dem fakul-
tativen Referendum.

Fir die Richtigkeit des Protokollauszugs:

L L

Marcel Peter

Versand: Zurich, 16. Juni 2020
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