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1 Einleitung



1.1

Zielsetzung

Liegenschaften Stadt Ziirich (LSZ) ist eine
Dienstabteilung des Finanzdepartements
(FD). LSZ vertritt die Stadt Zirich als Ei-
gentimerin, Investorin und Bewirtschafte-
rin flr alle kommunalen, an Dritte vermiete-
ten Bauten. Als Eigentiimervertreterin der
stadtischen Landreserven und Baurechte
verantwortet LSZ Immobiliengeschéafte und
ein auf die Bedirfnisse der wachsenden
Stadt ausgerichtetes strategisches Portfo-
liomanagement.

In der Gemeindeordnung (GO) sind die
generellen Aufgaben und Ziele der Stadt
Zirich festgehalten. Sie bilden den politi-
schen Rahmen fiir den Auftrag von LSZ.
Der Stadtratsbeschluss zur Departements-
gliederung (STRB DGA) legt die Aufgaben
der Dienstabteilung im Einzelnen fest. Das
vorliegende Strategiedokument von LSZ
dient als Grundlage fir die Umsetzung die-
ser Aufgaben und Ziele.

Im vorliegenden Strategiedokument wird
das Organisationsverstandnis von LSZ be-
schrieben und es wird die Immobilienstra-
tegie fir das Immobilienportfolio im Zu-
standigkeitsbereich von LSZ dargelegt.



1.2 Zustandigkeit und

1.3

Genehmigung

Die Strategie LSZ wurde von LSZ erarbeitet
und am 01.Januar 2021 durch den Depar-
tementsvorsteher verabschiedet. Eine um-
fassende stadtische Immobilienstrategie
soll in den kommenden Jahren unter der
Leitung einer stadtréatlichen Delegation fir
Immobilien (Delfi) erarbeitet werden. Die
Strategie LSZ wird sich der stadtischen
Immobilienstrategie unterordnen, sobald
diese vorliegt.

Geltungsbereich und

Geltungsdauer

Gegenstand der vorliegenden Strategie
LSZ ist das Immobilienportfolio im Zu-
standigkeitsbereich von LSZ. Sie bildet die
Basis fur weiterfiUhrende Teilstrategien,
Konzepte, Richtlinien und Standards. Die
Strategie LSZ ist fir LSZ und ihre Auftrag-
nehmenden verbindlich.

Die Strategie LSZ ist auf eine Dauer von
finf Jahren angelegt. Auftrag, Immobilien-
leitsdtze und Zielsetzungen haben auch
dariiber hinaus Giiltigkeit. Die Strategie
LSZ wird periodisch auf ihre Aktualitat
Uberprift und, wo erforderlich, an geén-
derte Rahmenbedingungen, die Legis-
laturziele des Stadtrats sowie an wirt-
schaftliche, 6kologische, technologische
und gesellschaftliche Entwicklungen an-
gepasst.



1.4 Aufbau der Strategie LSZ

Kontext &

Stadtische
Grundlagen

Strategie LSZ

Anspruchs-

gruppen

Abbildung 1

Aufbau Immobilienstrategie
(dunkelblau=Teil dieses Dokuments,
hellblau=gesondert erarbeitet)

Nach der Einleitung und Darlegung der
Grundlagendokumente im Kapitel 1 wer-
den der Auftrag, die Organisation LSZ so-
wie die Anspruchsgruppen im Kapitel 2
erlautert. Im zentralen Kapitel 3 «Immobili-
enstrategie» wird zundchst der Kontext
und anschliessend das Immobilienportfolio
mit den definierten Teilportfolios im Zu-
standigkeitsbereich von LSZ beschrieben.
Die eigentliche Immobilienstrategie be-
steht aus neun Immobilienleitsatzen und
drei Handlungsfeldern.

Der Auftrag definiert das Wirkungsziel, die
Aufgaben und den Daseinszweck von LSZ.
Auf dieser Basis wurden die neun Immo-
bilienleitsatze als generelle Zielsetzun-
gen definiert. Um diese Leitsatze umzu-
setzen, werden fir die Handlungsfelder
«Wohnen», «Gewerbe & Spezialimmobili-
en» sowie «Landreserven & Baurechte»
strategische Ziele und Massnahmen abge-
leitet.

Nicht Teil dieses Dokuments sind die spezi-
fischen Teilportfolio- und Objektstrategien;
sie werden gesondert erarbeitet.






1.5 Grundlagendokumente

Strategisch

Strategien Ziirich 2035
(2015)

Strategie-Schwerpunkte
der Stadt Ziirich
(2018)

Programm Wohnen
(2017)

Stadtverkehr 2025
(2018)

Strategische Planung
des Finanzdepartements
(2020)

Stadtische Fachstrategien

WV

Abbildung 2
Ubersicht Gber die fiir die Strategie LSZ relevantesten
Grundlagen (nicht abschliessend)

Die strategischen Grundlagen umfassen
die aktuell giiltigen Strategiedokumente
der Stadt Ziirich und des Finanzdeparte-
ments. Zu den rechtlichen Grundlagen z&h-
len gesetzliche Vorgaben und Beschliisse
der Stimmberechtigten und der politischen
Gremien (Kantons-, Gemeinde und/oder
Stadtrat).

Strategie LSZ

Rechtliche Grundlagen
und Richtlinien

Gemeindegesetz (GG)

Gemeindeordnung (GO)

Vermietungs-
verordnung (VGV)

Departementsgliederung
& Aufgaben (DGA)

Ver__fahrenshandbuch
(in Uberarbeitung)




2 Auftrag &
Organisation



2.1 Auftrag LSZ

LSZ vertritt die Stadt Zlrich als
Eigentumerin, Investorin und Bewirt-
schafterin fur alle kommunalen, an
Dritte vermieteten Bauten. Mit

ihren Wohnliegenschaften und Bau-
rechtsabgaben leistet LSZ einen
wesentlichen Beitrag zur Erhohung der
Anzahl gemeinnutziger Wohnungen.
Gewerberaume und Restaurants
tragen zur Vielfalt und Attraktivitat der
Stadt ebenso bei wie zu einer guten
Quartierversorgung.

Alle Liegenschaften werden gemass
den Zielen der stadtischen Sozial- und
Umweltpolitik geplant, realisiert und
bewirtschaftet. Als Eigentimervertrete-
rin der stadtischen Landreserven
verantwortet LSZ Immobiliengeschafte
und ein auf die Bedurfnisse der
wachsenden Stadt ausgerichtetes
strategisches Portfoliomanagement.

11
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2.2 Organigramm

Rechtsdienst

Direktion

Portfoliomanage- Bewirtschaftung
ment & Bestandes- | Spezialimmobilien
entwicklung

Abbildung 3
Organigramm LSZ

Bewirtschaftung
Wohnen
& Gewerbe

Grundstiicke
& Baurechte

Zentrale Dienste




Wie in Abbildung 3 ersichtlich, verfugt
LSZ lber eine fiir ein Immobilienunterneh-
men klassische Organisationsstruktur. Die
Dienstabteilung ist in finf Bereichen orga-
nisiert, welche von einem schlanken Stab
unterstitzt werden.

— Der Bereich Portfoliomanagement & Be-
standesentwicklung ist fur den lang-
fristigen Werterhalt und die nachhaltige
Entwicklung der Bestandesliegenschaf-
ten verantwortlich.

- Zwei Bereiche sind fiir die Bewirtschaf-
tung zustandig; einer fur die Spezial-
immobilien und der andere fur die
Wohn- und Gewerbeliegenschaften. Im
Bereich Spezialimmobilien werden
das Gastronomieportfolio, Parkhauser,
Gewerbeflaichen und die Landreserven
bewirtschaftet.

— Ein weiterer Bereich managt die Bau-
rechte und wickelt Immobiliengeschéafte
ab. Ebenfalls in diesem Bereich ange-
siedelt ist das Portfoliomanagement fir
die stadtischen Landreserven als Quer-
schnittsaufgabe fiir die gesamte Stadt-
verwaltung.

- Fur einen reibungslosen Ablauf der
Geschéfte von LSZ sorgt der Bereich
Zentrale Dienste.

LSZ strebt an, mit einer flexiblen Organi-

sation auf Entwicklungen und veranderte

Rahmenbedingungen reagieren zu kénnen.

13
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2.3 Anspruchsgruppen

Dienstabteilungen Mietende & Bau-
(interne rechtsnehmende
Kundschaft) (externe Kundschaft)

Liegenschaften

Stadt Zurich

Gesellschaft/ Politik/
Offentlichkeit Auftraggebende

Abbildung 4
Anspruchsgruppen von LSZ



Als Eigentiimervertreterin der Stadt Ziirich und als Quer-
schnittsabteilung steht LSZ mit zahlreichen Anspruchs-
gruppen in Kontakt (vgl. Abbildung 4). Jede Gruppe hat
unterschiedliche Bediirfnisse und Anspriiche, die beriick-
sichtigt werden sollen. Die Strategie LSZ zeigt fuir diese
Anspruchsgruppen auf, nach welchen Grundsiatzen das
Immobilienportfolio LSZ gefiihrt wird. LSZ richtet die Tatig-
keit auf folgende Anspruchsgruppen aus:

Organisation (Stadtrat und
Finanzdepartement)

Die Verwaltung der Stadt Zirich setzt sich
zusammen aus neun Departementen und
den dazugehorigen Dienstabteilungen. LSZ
ist eine Dienstabteilung des Finanzdepar-
tements (FD) der Stadt Ziirich und Auftrag-
nehmerin der Gibergeordneten Instanzen.

Politik/Auftraggebende

Die Stimmberechtigten, der Gemeinderat
und der Stadtrat sind die Auftraggebenden
von LSZ. Sie beauftragen LSZ zum Beispiel
mit dem Bau neuer Wohnsiedlungen oder
mit der Vergabe von Baurechten. Zum Auf-
gabenbereich von LSZ gehoért es, in die-
sem politischen Umfeld umsichtig und vor-
ausschauend zu agieren.

Gesellschaft/Offentlichkeit

Die Gesellschaft setzt sich aus den Bewoh-
nenden der Stadt Zirich zusammen und
ist nicht mit den Stimmberechtigten gleich-
zusetzen. LSZ hat gegenuber der Gesell-
schaft einen wohn- und gewerbepoliti-
schen Auftrag zu erfillen und beriick-
sichtigt dabei die weiteren stadtischen
Zielsetzungen.

Mitarbeitende

Die Aufgaben der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von LSZ sind sehr vielféltig.
Bewirtschaftende, Hauswartende, die flir
Immobiliengeschéafte Zustandigen oder
Projektleitende in der Immobilienentwick-
lung - sie alle sind Fachleute auf ihrem Ge-
biet. Umso wichtiger ist das gemeinsame
Verstandnis fur den Auftrag und die Aufga-
ben von LSZ.

Dienstabteilungen

(interne Kundschaft)

Stadtinterne Partner von LSZ sind das Amt
fir Hochbauten als Baufachorgan, Pla-
nungsamter oder die stadtischen Betriebe.
Kundinnen von LSZ sind Dienstabteilungen
mit Landbedarf und solche, fiir die LSZ
Immobiliengeschéfte umsetzt. Mit Dienst-
abteilungen aus dem Préasidial- und Sozial-
departement sowie den stadtischen Wohn-
baustiftungen verfolgt LSZ gemeinsame
Zielsetzungen im Bereich der Wohnraum-
versorgung. lhnen gegeniiber stehen Ver-
waltungsorgane, die hoheitlich handeln,
etwa das Amt fir Baubewilligungen.

Mietende & Baurechtsnehmende
(externe Kundschaft)

Aktuellen und kiinftigen Mietenden von
LSZ-Liegenschaften kommt eine beson-
dere Rolle zu. Fir sie schafft LSZ bedarfs-
gerechten Wohn- und Gewerberaum.

LSZ gibt Grundstiicke an gemeinnitzige
Wohnbautrégerinnen und -trager im Bau-
recht ab und vertritt dabei die Interessen
der gesamten Stadtverwaltung gegeniiber
den Baurechtsnehmenden.

15
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2.4 Aufgaben und

Herausforderungen

Dienstleisterin

LSZ erbringt Dienstleistungen fiir Beteiligte
professionell, vorausschauend, kunden-
orientiert und unter Beriicksichtigung der
Vorgaben aus der Politik. Eine partner-
schaftliche stadtinterne Zusammenarbeit
ist flir LSZ zentral. Als Eigentiimervertrete-
rin der stadtischen Landreserven und Ver-
antwortliche fir die stadtischen Immobili-
engeschéafte agiert LSZ treuhénderisch
und Gbernimmt Querschnittsaufgaben. Bei
Zielkonflikten bereitet LSZ die Entschei-
dungsgrundlagen zuhanden der liberge-
ordneten Entscheidungstrédgerinnen und
-trager vor. LSZ engagiert sich in Gremien
und gesamtstadtischen Projektorganisati-
onen.’

Rolle als Eigentiimervertreterin

LSZ verfligt tiber eine professionelle Immo-
bilienorganisation und nimmt die Rolle als
Eigentimervertreterin umfassend wabhr.
Bei Bauprojekten tibernimmt LSZ die tiber-
geordnete Steuerung, was eine ausge-
pragte Bestellerkompetenz erfordert. Das
Verfahrenshandbuch fiir allgemeine Hoch-
bauvorhaben regelt die Bauprozesse und
die Zusammenarbeit zwischen den in-
volvierten Dienstabteilungen. Das Team
Immobiliengeschéafte beobachtet den Im-
mobilienmarkt und akquiriert strategiekon-
forme Liegenschaften. Das Kompetenz-
zentrum fur Baurechte unterstitzt intern
wie extern mit fachkundigen Dienstleis-
tungen. Definierte Kontrollprozesse stellen
die Umsetzung der Verordnung liber die
Grundsatze der Vermietung von stadti-
schen Wohnungen (VGV) und der Gewerbe-
vermietungsverordnung (VGVG) sicher.

Rolle als Bewirtschafterin

Ein Kernbereich von LSZ ist die Bewirt-
schaftung. Das professionelle Bewirt-
schaftungsteam stellt die regelkonforme
Vermietung, den Gebaudeunterhalt und
die Griinraumpflege sicher. Die Kund-
schaftspflege steht in diesem Bereich im
Mittelpunkt. LSZ ist fiir die Mietenden gut
erreichbar und beriicksichtigt, soweit még-
lich, ihre Bedirfnisse. Das Management
von Zwischennutzungen in Gewerbeliegen-
schaften und auf Landreserven ist Berei-
cherung wie Herausforderung zugleich.

Zentrale Aufgaben

Fihrungs-, Kern- und Supportprozesse
werden in einer «Digitalen Prozesslandkar-
te» allen Mitarbeitenden zugéanglich ge-
macht. Das Qualitditsmanagement ist ver-
antwortlich fir die Dokumentation und
laufende Optimierung dieser Arbeitspro-
zesse. Ein digitales Organisationshand-
buch enthélt die fir die tagliche Arbeit rele-
vanten Richtlinien und Vorlagen. Das
finanzielle Controlling sorgt fiir die struktu-
rierte Auswertung und veréffentlicht perio-
disch relevante Kennzahlen. LSZ ist in ei-
nem politisch und medial stark exponierten
Bereich téatig, was intern wie extern einen
professionellen Kommunikationsauftritt er-
fordert. Fir unterstiitzende Dienste wie
HR, Organisationsentwicklung, IT, Cont-
rolling, Beschaffung und Kommunikation
werden Strategien oder Konzepte formu-
liert.

1
Z.B. Wohndele-
gation, Delega-
tion fiir Immobi-
lien, STARK,
Roadmap 2000
Watt etc.



Attraktive Arbeitgeberin

LSZ férdert und fordert die Mitarbeiten-
den. Zur Forderung gehéren u.a. Wei-
terbildungsprogramme und Schulungs-
massnahmen. Individuelle Starken werden
zielgerichtet eingesetzt, Ziel- und Entwick-
lungsvereinbarungen dienen der fachli-
chen wie persénlichen Weiterentwicklung
der Mitarbeitenden. Klar definierte Arbeits-
ablaufe sowie tibergeordnete und individu-
elle Zielsetzungen ermdglichen es, von den
Mitarbeitenden funktionsgerechte Leistun-
gen zu fordern. Dank diesen und weiteren
Faktoren wie Sinnhaftigkeit der Arbeit und
fortschrittlichen Anstellungsbedingungen
bleibt LSZ eine attraktive Arbeitgeberin.

Lernende Organisation

Eine zentrale Rolle kommt den Fiihrungs-
kraften von LSZ zu. Die Geschéaftsleitung
setzt jahrlich FiUhrungsschwerpunkte und
tragt durch gezielte Entwicklungsmass-
nehmen LSZ zu einer ergebnisorientierten
Fiihrungskultur bei. Die Fihrungsverant-
wortlichen setzen sich ein fiir eine offene
Unternehmenskultur, effiziente Zusam-
menarbeit und aktive Kommunikation und
schaffen so die Voraussetzung, dass die
Mitarbeitenden eigenverantwortlich zum
Erfolg von LSZ beitragen kénnen.

Digitalisierung von Daten

und Prozessen

Die Digitalisierung von Daten und Arbeits-
prozessen wird in den kommenden Jahren
unter anderem mit den Projekten «Mobiles
Arbeiten» und «Das papierlose Biiro» um-
gesetzt. Die Digitalisierung fihrt zu trans-
parenten und effizienten Arbeitsprozessen.
Neue Arbeitsinstrumente unterstiitzen das
Portfolio- und das Projektmanagement so-
wie die Bewirtschaftung. Die Verfiigbarkeit
und der Zugang zu Daten werden verein-
facht, der Nutzen fiir die operative Steue-
rung und die langfristige Planung erhéht.

Delegation fiir Immobilien

LSZ tragt zum Aufbau der stadtratlichen
Delegation fiir Immobilien bei. Dabei han-
delt es sich um eine lGbergeordnete stadti-
sche Immobilienorganisation. Der Zweck
dieser Organisation ist eine effektive und
effiziente Zusammenarbeit zwischen den
beteiligten Dienstabteilungen. Sie definiert
in Abstimmung mit den involvierten Dienst-
abteilungen relevante Strategien und Pro-
zesse.

17



3 Immobilien-
strategie



3.1

Kontext

Gegenwartige und kiinftige Herausforderungen verlangen nach
vorausschauendem Handeln bei der Steuerung des Immobilien-
portfolios. Zu nennen sind unter anderem der zunehmende
Bedarf an Flachen fir stadtische Infrastrukturbauten und
gemeinnitziges Wohnen, bedingt durch das anhaltende Wachs-
tum der Stadt, der Erhalt des Kleingewerbes vor dem Hinter-
grund des Strukturwandels im Detailhandel, die Forderung
nach transparenter Vergabe von stadtischen Wohn- und
Gewerbeflachen, die Digitalisierung und die Anforderungen

im Bereich der 6kologischen Nachhaltigkeit. Demgegeniiber
erfordern die begrenzten Ressourcen von LSZ eine Priori-
sierung der Investitionen und eine optimale Planung der ver-
fliigbaren Arbeitskrafte. Die Immobilienstrategie bildet dafiir
eine langfristige, flexible Grundlage und erméglicht LSZ,

auf externe Einfliisse und Entwicklungen aus Gesellschaft,
Politik, Wirtschaft und Umwelt angemessen zu reagieren.

Der Handlungsspielraum von LSZ wird durch eine Vielzahl von
primar politischen und rechtlichen Parametern definiert. Zu
nennen sind insbesondere die Ziele der Gemeindeordnung,
politische Vorstosse, Richtplane und die Umwelt- und Energie-
zielsetzungen. Zudem beeinflussen die Entwicklungen des
Immobilienmarktes den Handlungsspielraum wesentlich.
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3.2 Immobilienportfolio LSZ

Abbildung 5.1

Ubersicht Portfolios nach Ertragen

Mio. Fr. Nettoertrage

Wohnen FV 2.6
Wohnsiedlungen VV 79.7
Einzelwohnliegenschaften VV 45.2
B Liegenschaften VV 3.4
B Gewerbe FV 34.8
B Foérderwiirdiges Kleingewerbe VV 6.0
Gastronomie VV 8.9
Parkierungsbauten VV 5.7
B Baurechte VV 7.0
B Baurechte FV 7.0
Baurechte Gasversorgung FV 3.4
Landreserven FV 8.5
Abbildung 5.2  Ubersicht Portfolios nach Wirtschaftseinheiten
Wohnen FV 16
Wohnsiedlungen VV 542
Einzelwohnliegenschaften VV 535
B Liegenschaften VV 81
B Gewerbe FV 47
B Foérderwirdiges Kleingewerbe VV 33
Gastronomie VV 78
Parkierungsbauten VV 10
B Baurechte VV 103
B Baurechte FV 58
Baurechte Gasversorgung FV 39
Landreserven FV 182

Quelle: SAP LSZ
Stand: 31.12.2020

Datengrundlage im Anhang



Der gewachsene Immobilienbestand von
LSZ ist zu heterogen, um eine strategische
Ausrichtung uber alle Immobilien fest-
zulegen. Die Strategie beschreibt daher
drei Handlungsfelder: «\Wohnen», «Gewer-
be und Spezialimmobilien» sowie «Landre-
serven und Baurechte».

Die historisch definierten Teilportfolios
werden diesen Handlungsfeldern zugeord-
net und beschrieben. Die Teilportfolios
sind aufgrund unterschiedlicher politischer
Auftréage dem Finanzvermégen (FV) oder
dem Verwaltungsvermdégen (VV) gewidmet.

Die Abbildung 5.1 veranschaulicht, dass
rund 60 Prozent der Ertrage aus den drei
Teilportfolios «Wohnen» erwirtschaftet
werden, rund 30 Prozent aus den finf Teil-
portfolios «Gewerbe und Spezialimmobili-
en» und rund 10 Prozent aus den vier Teil-
portfolios «Landreserven und Baurechte».

Die Abbildung 5.2 zeigt demgegeniber,
dass rund 50 Prozent der Liegenschaften
Wirtschaftseinheiten (WE) den Teilport-
folios «Wohnen» zugeordnet sind, rund
20 Prozent den Teilportfolios «Gewerbe
und Spezialimmobilien» und 30 Prozent
den Teilportfolios «Landreserven und Bau-
rechte».

Das gesamte Portfolio wird laufend auf his-
torisch gewachsene und heute unklare Zu-
teilungen Uberpriift. Entsprechende Port-
foliobereinigungen sind bereits erfolgt, in
Umsetzung oder in Planung.

2

Zwei weitere
Wirtschafts-
einheiten
(Wohnsiedlun-
gen Hornbach
und Herdern)
werden 2021
in Betrieb
genommen

21






3.3 Immobilienleitsatze

Die Analyse der stadtischen Grundlagen und des Immobilien-
bestandes LSZ bildeten die Basis fiir die Formulierung von
langfristigen strategischen Immobilienleitsiatzen. Diese dienen
dazu, Tatigkeiten und Abldufe von LSZ zu lenken und ein
transparentes Immobilienmanagement sicherzustellen.

Gestaltung und Vernetzung

Unsere Liegenschaften sind identitatsstif-
tend, offen konzipiert und bieten Begeg-
nungsorte. Mit ihnen schaffen wir architek-
tonische und stadtebauliche Qualitaten.

Zukunftsfahigkeit

Wir antizipieren gesellschaftliche Entwick-
lungen und nehmen sie in unser Handeln
auf. Wir sind innovativ im Denken und risi-
kobewusst im Handeln.

Soziale Durchmischung und
Partizipation

Unsere Liegenschaften und die Vermie-
tungspolitik leisten einen Beitrag zur sozia-
len Durchmischung in den Quartieren und
in der Stadt. Die bauliche Entwicklung ge-
schieht sozialvertraglich und partizipativ.

Netto Null

Wir senken den Ressourcenbedarf und
den Treibhausgasausstoss unserer Liegen-
schaften sowohl beim Bau als auch im Be-
trieb. Wir tragen zur Erreichung der stadti-
schen Klimaziele bei.

Biodiversitit und Stadtklima

Wir férdern die Vielfalt von Flora und Fauna
in unseren Liegenschaften wahrend der Er-
stellung und im Betrieb. Damit leisten wir
einen Beitrag zum guten Stadtklima.

Gesundheit und Baustoffe

Wir verwenden 6kologisch vorbildliche Bau-
stoffe und sorgen flir ein gesundes Innen-
raumklima.

Suffizienz

Wir reduzieren die baulichen Anforderun-
gen auf das Wesentliche. Die dichte Bele-
gung erfordert eine hohe radumliche Quali-
tat.

Wirtschaftlichkeit

Wir flhren unsere Dienstabteilung und
unser strukturiertes Immobilienportfolio
transparent und zweckgebunden nach
anerkannten 6konomischen Regeln. Wir
setzen unsere Ressourcen dort ein, wo sie
- langfristig betrachtet — den gréssten Nut-
zen bringen.

Nutzbarkeit

Unsere Liegenschaften bieten eine hohe
und flexible Nutzungsqualitat sowie eine
angemessene Dauerhaftigkeit.
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3.4 Handlungsfeld
«Wohnen»

LSZ tragt massgeblich zur Versorgung
der Stadt Zirich mit gemeinnitzigem
Wohnraum bei. Sie fuhrt zu diesem
Zweck ein Portfolio, das aus Wohnsied-
lungen und Einzelwohnliegenschaften
besteht. Das Portfolio der Speziellen
Wohnobjekte erganzt das Angebot.



Teilportfolios

Wohnsiedlungen VV

LSZ betreibt 54 kommunale Wohnsiedlun-
gen mit knapp 6 600 Wohnungen (Stand
2020). Die Wohnungen befinden sich gross-
tenteils im tiefen Preissegment und werden
gemass der Verordnung liber die VGV ver-
mietet. Rund ein Drittel der Wohnungen
wird subventioniert.

Einzelwohnliegenschaften VV

Die Stadt Zurich besitzt rund 2 600 Woh-
nungen in rund 500 Einzelwohnliegen-
schaften (EWL). Rund ein Drittel der Einzel-
wohnliegenschaften liegt in der Altstadt
und ist grésstenteils denkmalpflegerisch
inventarisiert.

Spezielle Wohnobjekte FV

LSZ bewirtschaftet 16 sogenannte Speziel-
le Wohnobjekte mit rund 60 Mietobjekten.
Sie wurden durch den Gemeinderat vom
Geltungsbereich der Kostenmiete und der
VGV ausgenommen?. Sie sind grésstenteils
im kommunalen Inventar der kunst- und
kulturhistorischen Schutzobjekte erfasst.
Kriterien fir die Definition Spezielles sind
ein hoher Mietzins, die Lage und/oder ein
reprasentativer Charakter.

3
GR Nr. 2016/453
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Ziele & Massnahmen

Wir schaffen und erhalten Wohnraum
fur untere bis mittlere Einkommens-
schichten.

- Das Portfolio der stadtischen Wohnsied-
lungen wird kontinuierlich weiterentwi-
ckelt. In den kommenden Jahren werden
acht neue Siedlungen realisiert und in
Betrieb genommen.

- Ergénzend zur Erstellung stadtischer
Wohnliegenschaften werden Baurechte
an gemeinnutzige Wohnbautrager-
schaften vergeben.

- Vorhandene Verdichtungspotentiale in
Wohnsiedlungen werden zum Erhalt und
zur Schaffung von bezahlbarem Wohn-
raum genutzt, indem LSZ Neubauten,
Ersatzneubauten und Erganzungsbau-
ten erstellt.

- Die VGV wird konsequent umgesetzt und
die Belegung im Bestand wird erhéht.

Unser 6konomischer Umgang mit den
begrenzten Ressourcen stellt den
langfristigen Erhalt der gemeinniitzi-
gen Wohnbauportfolios sicher.

- Um zweckdienliche Bauten zu erhalten,
werden die Projektentwicklung und
die Eigentimerrolle professionalisiert.

- Das Verfahrenshandbuch fir allgemeine
Hochbauvorhaben, welches die Bau-
prozesse und die Zusammenarbeit
zwischen den involvierten Dienstabtei-
lungen regelt, wird Giberarbeitet.

— Fur den Erhalt und die Entwicklung
des Bestands wird fiir jedes Teilportfolio
eine Strategie und eine auf die vor-
handenen Ressourcen abgestimmte
Investitionsplanung erstellt.

Unsere Bauten sind identitatsstiftend
und architektonisch wertvoll und
bieten sowohl den Bewohnenden als
auch den Quartieren einen hohen
Nutzwert. Eine gute, moglichst sozial
gemischte Bewohnerschaft fordert
die Wohnqualitat zusatzlich.
- Erdgeschosse werden sowohl publi-
kumsorientiert wie auch als FreirAume
flir Bewohnende genutzt.

- Bei Neubauvorhaben und Gesamtsanie-
rungen wird ein Drittel der Wohnungen
subventioniert.

- Mit Zwischennutzungen und Koope-
rationen insbesondere mit stadtischen
Stiftungen férdern wir die soziale
Durchmischung.

- Bei der Vermietung beriicksichtigen
wir Personen, die auf dem Wohnungs-
markt benachteiligt sind.

- Die Nachbarschaftsentwicklung férdern
wir mit Partizipationsverfahren. Bei
der Lésung von Konflikten bieten wir
professionelle Unterstiitzung.

- Zu Bauprojekten werden Informations-
anlasse und Echordume im Quartier
veranstaltet.

Bei der Erstellung und der Bewirtschaf-
tung von stadtischen Liegenschaften
sowie bei Baurechtsvergaben spielen
okologische Themen eine wichtige
Rolle. Bis spatestens 2030 sollen

80 Prozent des Portfolios CO2z-neutral

sein, bis 2040 mindestens 90 Prozent.

— Zur Umsetzung des CO2-Ziels wird
fir das Wohnportfolio eine Roadmap
mit CO2-Absenkpfad definiert.

- Fossile Heizsysteme werden, wo tech-
nisch méglich, auf erneuerbare Energien
umgestellt. Geeignete Flachen werden
fiir die Stromproduktion mit Photo-
voltaikanlagen genutzt.

- Eine Gibergeordnete Mobilitatsstrategie
LSZ wird definiert. Bei Bauvorhaben
wird diese konsequent umgesetzt.

- LSZ erstellt energieeffiziente, biodiver-
se, durchgriinte, gesunde und bauéko-
logisch wertvolle Bauten und sichert
deren Qualitat mit einer professionellen
Bewirtschaftung.

- In Baurechtsvertrdgen werden 6kolo-
gische Auflagen vereinbart, deren
Einhaltung Uber standardisierte Kont-
rollprozesse eingefordert wird.
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3.9

Handlungsfeld
«Gewerbe &
Spezialimmobilien»

LSZ tragt mit Gewerbeobjekten zur
guten Versorgung der Quartiere mit
Waren und Dienstleistungen sowie zur
Attraktivitat und Vielfalt der Stadt bei,
zur Schaffung attraktiver Arbeitsplatze
und zur Starkung des Quartierlebens.
Sie fuhrt zu diesem Zweck ein Portfolio,
das aus kommerziellen und nicht
kommerziellen Gewerbeliegenschaften,
Restaurants und Parkierungsbauten
besteht. Gewerbebauten auf Land-
reserven, die mit Zwischennutzungen
bewirtschaftet werden, zahlen
ebenfalls zum Portfolio «Gewerbe».



Teilportfolios

Gewerbeliegenschaften VV

Die Gewerbeliegenschaften im VV lassen
sich in zwei Objektgruppen unterteilen:
Liegenschaften fiir férderungswiirdiges
Kleingewerbe und gewerbliche Nutzungen.
Die Liegenschaften fiir das férderungswiir-
dige Kleingewerbe mit rund 150 Mietobjek-
ten, wie z. B. Am Wasser 55 oder Sihlquai
244-252, wurden als Folge der Abstim-
mung von 2010 lber die «Volksinitiative flr
bezahlbare Wohnungen und Gewerberau-
me in der Stadt Zirich» ins Verwaltungs-
vermégen Ubertragen. Die gewerblichen
Nutzungen in den kommunalen Wohnlie-
genschaften machen mit rund 600 Mietob-
jekten jedoch den Hauptbestandteil des
Portfolios aus.

Gewerbeliegenschaften FV
Liegenschaften, die nicht mehr der Erfiil-
lung einer o6ffentlichen Aufgabe dienen,
werden in das Finanzvermégen von LSZ
Ubertragen und dort einer neuen Nutzung
zugefuihrt. Das historisch gewachsene,
sehr heterogene Portfolio mit kommerziell
betriebenen Liegenschaften (total 270
Mietobjekte) ist unter anderem auf diese
Weise entstanden. Der stéadtische Teil des
ShopVille (44 Mietobjekte), Sockelnutzun-
gen in Verwaltungsbauten (11 Mietobjekte)
und Ladenpassagen in stadtischen Liegen-
schaften (31 Mietobjekte) sind Bestandteil
stadtischer Infrastruktur.

Liegenschaften VV

Die Liegenschaften im VV lassen sich in
drei Objektgruppen unterteilen: Liegen-
schaften mit nicht kommerziellen Nutzun-
gen im Offentlichen Interesse, die nicht
kostendeckend vermietet werden kénnen
(21 Objekte, davon 11 denkmalgeschiitzte),
nicht kommerzielle Baurechtsareale (10
Objekte) sowie diverse Areale wie bei-
spielsweise Parkplatzareale innerhalb und
ausserhalb der Stadt (60 Objekte).

Gewerbebauten FV auf stiadtischen
Landreserven

Gewerbebauten auf stadtischen Landre-
serven werden in der Regel zwischen-
genutzt. Mit der Vermietung soll, soweit
moglich, der Aufwand gedeckt werden, es
sollen Leerstidnde vermieden und es soll
ein soziokultureller und/oder quartierbele-
bender Beitrag geleistet werden.

Gastronomie VV

Die Gastronomiebetriebe lassen sich in
zwei Gruppen unterteilen: Klassische Res-
taurants (rund 60 Objekte) und Kioske, teil-
weise mit Take-Away-Charakter (rund 20
Objekte). Das Portfolio ist eigenwirtschaft-
lich, historisch gewachsen und erfiillt viel-
faltige 6ffentliche Aufgaben wie beispiels-
weise die Quartierversorgung.

Parkierungsbauten VV

Die Parkierungsbauten lassen sich in vier
Gruppen unterteilen: Oberirdische Park-
hauser auf stadtischen Landreserven (2
Objekte), Unterniveaugaragen in Zent-
rumslage (4 Objekte), Quartierparkgaragen
im UG von stadtischen Liegenschaften (4
Objekte) sowie die Bus Station Ziirich, die
friiher als Carparkplatz bezeichnet wurde
(Richtplaneintrag®). Die stadtischen Par-
kierungsbauten werden eigenwirtschaft-
lich betrieben und leisten einen Beitrag zur
Versorgung der City und der Nebenzent-
ren. Kurzzeitparkplatze werden von Kun-
dinnen und Kunden der Geschéafte sowie
von Besuchenden genutzt, Dauermietpark-
platze von Anwohnenden und dem lokalen
Gewerbe.

4
Gemass kantonalem Richtplan ist
auf dem Gebiet der Stadt Zirrich die
Bus Station Ziirich am Sihlquai als
Haltestelle fiir den konzessionier-
ten Reisebusverkehr festgesetzt;
mittel- bis langfristig ist ein Ersatz-
standort fiir den Standort Sihlquai
mit sehr guter Anbindung an den
offentlichen Verkehr zu suchen. Der
kommunale Richtplan Verkehr sieht
den potentiellen Ersatzstandortin
Altstetten an der Aargauerstrasse
vor.
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Ziele & Massnahmen

Das Quartierleben soll mit einem attrak-
tiven Angebotsmix gestéarkt und die
Nahversorgung mit Dienstleistungen,
Lebensmitteln und anderen Giitern
des téglichen Bedarfs sichergestellt
werden.

- In den stadtischen Gewerberaumen wer-
den Betriebe bevorzugt, die die Nahver-
sorgung sicherstellen. Dabei wird auf ein
vielféltiges Angebot geachtet.

- Ertragsschwaches Kleingewerbe wird
nach Méglichkeit bewahrt und geférdert.

- Das Sockelgeschoss von Wohnbauten
wird - wo zweckmaéssig - der Gewerbe-
nutzung gewidmet.

— Gastronomiebetriebe, die der Quartier-
versorgung dienen oder zu einem vielfal-
tigen Quartierleben beitragen, und
Ausflugsrestaurants werden erhalten.

— Im Sinne einer urbanen Stadt werden fiir
kulturelle und soziale Institutionen Raume
zur Verfugung gestellt.

Giinstige Gewerberdume erhalten

und erstellen.

- Stéadtische Gewerberdume werden
kostengiinstig saniert.

— Durch grosszyklische Sanierungen
erreichen die Bauteile in der Regel ihre
maximale Lebensdauer.

— Der Ausbaustandard wird auch bei
Neubauten bewusst tief gehalten.

- Es werden Kostenmieten angestrebt,
die unterhalb der nutzungsspezifischen,
quartiertiblichen Mieten liegen.

Zukunftsfahigkeit der Gewerbe-

nutzungen sicherstellen.

- In Neubauten entstehen effizient und
flexibel nutzbare Gewerbeflachen.

- Zeitgemasse und innovative Wirschafts-
formen werden nach Méglichkeit
berlicksichtigt, um wegweisende Ent-
wicklungen zu integrieren.

- Stadtische Gewerbeliegenschaften
werden in der Regel 6ffentlich
ausgeschrieben, die Vergabe ist
nachvollziehbar.

Parkierungsbauten unterstiitzen die

Mobilitatstrategie der Stadt Ziirich

- Der Bestand der stadtischen Parkie-
rungsbauten wird erhalten.

- Kiinftige Mobilitatsbediirfnisse werden
vorausschauend bei der Bestandsent-
wicklung bertcksichtigt.

— Die Kundenorientierung steht bei
der Bewirtschaftung der Parkflachen
im Zentrum.
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3.6

Handlungsfeld
«Landreserven &
Baurechte»

LSZ ist flr die langfristige Sicherung
des Liegenschaftenbedarfs der Zircher
Stadtverwaltung zustandig und halt
deshalb strategische Landreserven im
Portfolio. Teilweise werden diese fur
mindestens 30 Jahre im Baurecht
vergeben und stehen nach Ablauf der
Baurechtsdauer flur stadtische Land-
bedurfnisse wieder zur Verfligung. Die
stadtischen Landreserven werden
unter Berucksichtigung tbergeordneter
politischer Vorgaben bewirtschaftet.
Das Portfolio «<Landreserven und
Baurechte» beinhaltet Landreserven

Im FV, Baurechte im FV und im VV
sowie Baurechte Gasversorgung im FV.



Teilportfolios

Landreserven FV

Die Landreserven im FV befinden sich ei-
nerseits auf Stadtgebiet (128 Objekte,
Gesamtflache 640 000 m?) und anderseits
ausserhalb der Stadt (54 Objekte, Gesamt-
flache 1170 000 m?). Bei den innerstadti-
schen Landreserven liegen 510 000 m? in
der Bauzone und 130 000 m? ausserhalb
der Bauzone (Freihalte- und Erholungszo-
ne). Bei den Landreserven ausserhalb des
Stadtgebiets handelt es sich um Bauland
mit einer Flache von 330 000 m? und Land
ausserhalb der Bauzone im Umfang von
840 000 m2. Neben einem angemessenen
stadtischen Beitrag zum Drittelsziel® liegt
der Fokus auf der Bereitstellung von
Grundsticken fur stadtische Infrastruktu-
ren. Grundstiicke ausserhalb des Stadtge-
biets, die jedoch direkt angrenzen, kénnen
diesem Zweck ebenso dienen. Grundstu-
cke in Nachbargemeinden kénnen u. U. als
Tauschobjekte zum Erwerb von Parzellen
auf Stadtgebiet eingesetzt werden. Grund-
sticke ausserhalb einer Bauzone wurden
in der Vergangenheit in Erwartung einer
spateren Einzonung erworben. Wenn még-
lich werden Flachen zwischengenutzt.

Baurechte FV

Die Baurechte im FV lassen sich in vier
Gruppen unterteilen: Baurechte Gewerbe-
und Industriebauten (9 Objekte), Baurechte
nicht gemeinnitziger Wohnungsbau (26
Objekte), Baurechte Restaurants/Hotels (7
Objekte) und diverse Baurechte (16 Objek-
te). Das stark heterogene Portfolio ist his-
torisch u. a. auf Grund von politisch moti-
vierten Einzelentscheiden entstanden.

Baurechte VV

Bei den Baurechten im VV handelt es sich
um Baurechte fur Wohnsiedlungen ge-
meinnitziger Wohnbautrager (103 Bau-
rechte). Mit Verankerung der Wohnbaufor-
derung in der Zircher Gemeindeordnung
wurden ab 1907 Grundstiicke im Umfang
von 85 Hektaren an gemeinnitzige Wohn-
bautrager verkauft. Seit 1952 werden keine
Grundstiicke mehr verkauft, daflir wurden
weitere rund 70 Hektaren Land im Bau-
recht an Genossenschaften und Stiftungen
abgegeben. 56 Bautragerschaften haben
auf diesen Baurechtsgrundstiicken bis
heute rund 5 500 Wohnungen errichtet.

Baurechte Gasversorgung FV

Das Teilportfolio Baurechte der ehemaligen
Gasversorgung umfasst rund 200 000 m?
Landflache. Das Areal befindet sich auf
dem Stadtgebiet Schlieren, direkt an Zi-
rich angrenzend. Der Grossteil der 39 Bau-
rechtsvertrage endet 2045. Einige wenige
Vertrége haben kiirzere Laufzeiten.

5

2011 haben die Stimmberechtigten
einen wohnpolitischen Grundsatz-
artikel in der Gemeindeordnung
verankert. Er verlangt, preisglinsti-
ge Wohnungen und Gewerberdume
zu erhalten und deren Angebot zu
erhéhen. Bis ins Jahr 2050 soll der
Anteil von gemeinniitzigen Woh-
nungen an den Mietwohnungen auf
einen Drittel erhéht werden. Man
spricht hier vom «Drittelsziel».
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Ziele & Massnahmen

Mit Fokus auf die Bediirfnisse der
Anspruchsgruppen von LSZ soll das
Portfolio der Landreserven strate-
gisch weiterentwickelt und bereinigt
werden.

- Der stadtische Grundbesitz wird mit
Akquisitionen von strategiekonformen
Liegenschaften erweitert und arrondiert.

- Ein Akquisitionsteam wird aufgebaut
und die Erwerbsaktivitdten werden
strukturiert intensiviert.

- Liegenschaften ausserhalb der Bauzone
bzw. in Freihaltezonen werden an
Griin Stadt Zirich tGbertragen, wenn
sie mit einem Verwaltungszweck
verbunden sind.

- Liegenschaften ohne strategische
Ubereinstimmung mit den Portfoliozie-
len - z. B. Bauland ausserhalb Stadt-
gebiet - dienen als Tauschobjekte zum
Erwerb von Parzellen auf Stadtgebiet.

Es sollen dem Bedarf entsprechend

Landflachen fiir Infrastrukturbau-

ten fiir eine wachsende Stadtbevélke-

rung bereitgestellt werden kéonnen.

— LSZ erwirbt gréssere Baulandparzellen
fur stadtische Verwaltungs- und Infra-
strukturbauten sowie den gemeinnitzi-
gen Wohnungsbau.

- Die Vorgaben aus dem regionalen Richt-
plan (u. a. Standplétze fiir Fahrende,
Bus Station Ziirich) und aus dem kom-
munalen Richtplan (u. a. Schulraum,
Freiraum, Sportflachen) werden umge-
setzt.

Gemeinniitzige Baurechte leisten
einen wichtigen Beitrag zur Erreichung
des Drittelsziels. Deshalb soll die
Zusammenarbeit mit gemeinniitzigen
Bautragerschaften gefordert werden.
- Fir Baurechtsvergaben innerhalb und
ausserhalb der Stadt werden Strategien
entwickelt und umgesetzt, damit die
Vergaben konsistent und nachvollzieh-
bar sind.
— LSZ schreibt Baurechte fiir Wohnnutzun-
gen aus und gibt sie an gemeinnitzige
Wohnbautrager ab.

Auf stadtischen Landreserven sollen
qualitativ hochstehende und bedarfs-
gerechte Projekte realisiert werden.

— Fur stadtische Landreserven innerhalb
(z. B. Areal Thurgauerstrasse) und
ausserhalb der Stadt (z. B. «3. Etappe
Glattpark» in Opfikon, «Gaswerkareal»
in Schlieren) werden Entwicklungs-
strategien erarbeitet.

— Zur effizienten Nutzung von stadtischen
Landreserven werden Mehrfachnutzun-
gen und gestapelte Nutzungen auch
in Zusammenarbeit mit anderen Dienst-
abteilungen angestrebt.

Auf Landreserven, die erst kommen-

den Generationen dienen, sollen

mit Zwischennutzungen Freirdume

geschaffen werden.

- Gebaude sowie Freiflachen auf Land-
reserven werden mit quartierorientierten
Zwischennutzungen bewirtschaftet.

— LSZ kooperiert bei der Vergabe von
Zwischennutzungen mit den erfahrenen
stadtischen Partnern Raumbérse (im
soziokulturellen Kontext) und Griin Stadt
Zurich (Freiflachen).

- Wohnliegenschaften auf Landreserven
werden bis zum Ubertrag ins VV geméss
den stadtischen Zielsetzungen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus bewirt-
schaftet.
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4 Anhang



4.1

Portfoliobestand

Handlungsfeld Teilportfolio Nettomiete Anzahl Wirtschafts-

Mio. Fr. einheiten
Wohnen Wohnen FV 2.6 16
Wohnen Wohnsiedlungen VV 79.7 546
Wohnen Einzelwohnliegenschaften VV 45.2 535
Gewerbe & Spezialimmobilien Liegenschaften VV 3.4 81
Gewerbe & Spezialimmobilien Gewerbe FV 34.8 47
Gewerbe & Spezialimmobilien Férderwirdiges Kleingewerbe VV 6.0 33
Gewerbe & Spezialimmobilien Gastronomie VV 8.9 78
Gewerbe & Spezialimmobilien Parkierungsbauten VV 5.7 10
Landreserven & Baurechte Baurechte VV 7.0 103
Landreserven & Baurechte Baurechte FV 7.0 58
Landreserven & Baurechte Baurechte Gasversorgung FV 3.4 39
Landreserven & Baurechte Landreserven FV 8.5 182

212.2 1236

6

Zwei weitere Wirtschafts-
einheiten (Wohnsiedlungen
Hornbach und Herdern)
werden 2021 in Betrieb
genommen
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