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1. Management Summary

Die Immobilienstrategie 2035 ist
ein Gemeinschaftswerk des Stadt-
ratsund derVerwaltung mit exter-
nerUnterstiitzung. Die neue Immo-
bilienstrategie orientiert sich an
den politischen, wirtschaftlichen
und ékologischen Rahmenbedin-
gungen. Auf Stufe des Portfolios
und der Bewirtschaftung wurden
Zieleund Strategien definiert. Fer-
ner werden mit dem ,Masterplan
Immobilien“und dem ,Treibhaus-
gas-Absenkpfad“zweineue Instru-
mente fir die langfristige, strate-
gische Erneuerungsplanung des
gesamten Portfolios entwickelt
und eingeflihrt. Ein nachhaltiges
und zweckdienliches Immobilien-
portfolio trdgt massgeblich zur
effizienten Erfillung der vielfdlti-
gen offentlichen Aufgaben bei. Es
stehen Grundstiicke und Gebdude
zurVerfliigung, die primdrimEigen-
tum und Baurecht gehalten oder
als Mieterin genutzt werden. Die
Stadt richtet ihr Immobilienport-
folioaufdie Nutzungsbedirfnisse
aus, beriicksichtigt die Lebenszy-
kluskosten sowie den kulturellen
Wert einer Immobilie. Die vorlie-
gende Strategie fihrt bereits be-
stehende Regelwerke zusammen,
initilertderen Weiterentwicklung
und verankert bewdhrte Bau-und
Prozessstandards. Sie definiert
die Verantwortlichkeiten und
Kernaufgaben der verschiedenen
Akteure und schafft Klarheit be-
zliglichRollenzuteilung, Geltungs-
bereichund Abgrenzung. Teilport-
foliostrategien werden auf Basis
der vorliegenden Immobilien-
strategie erarbeitet. Diese bilden
die Grundlage fir die einzelnen
Objektstrategien. DieImmobilien-
strategie gilt sowohl flireigeneals
auch gemietete Liegenschaften.

Digitale Transformation

Zur Vereinfachung der Prozess-
abldufe und zur Steigerung der
Effizienz werden laufend neue
Softwarelésungen auf dem Markt
angeboten. Der Bereich Liegen-
schaften setzt sich seit einigen
Jahren mitder Digitalisierung aus-
einander und stellt den Mitarbei-
tenden geeignete professionelle
Tools zur Verfligung. Die digitale
Transformation wird als Prozess
weitergefihrt.

2. Ausgangslage

Die Stadt Schlieren verzeichnete
zwischen 2006 und 2020 einen Bau-
boom, welcher zu einem starken
Bevolkerungszuwachs fihrte.
Gewachsen ist in diesem Zeit-
raum auch das stddtische Immo-
bilienportfolio. Auf der Basis einer
grindlichen Analyse dieser Phase
wurde die Immobilienstrategie
2035 erarbeitet. Damit liegt heute
ein politisches Grundlagendoku-
mentvor,dasdenzukinftigen Um-
gang mitstddtischen Immobilien,
Grundstiicken, dem offentlichen
Raum sowie den Infrastrukturen
definiert.

3. Immobilienportfolio/

Grundsdtze/Strategien

Die Stadt Schlieren erstellt und
hdlt Betriebsimmobilien zur Er-
fullungderstddtischen Kernaufga-
ben oder aus strategischen Griin-
den, bzw. als Investitionsanlage.
Instandhaltung, Instandsetzungen

und Investitionen sind zielgerich-
tet. Der Immobilienbestand wird
zukunftsfahig, energetisch, funkti-
onalund nachhaltig gefiihrt. Dabei
werden Baukulturund Architektur-
qualitdt gepflegt und geférdert.

Das Verwaltungsvermégen

Die Infrastrukturbauten, welche
in der Bilanz im Verwaltungsver-
mogen erfasst sind, dienen der
Aufgabenerfillung der 6ffentli-
chen Hand (z.B. Stadthaus, Schul-
anlagen, Werkhof, Sportanlagen,
Alterszentrum etc.). Unbebaute
Grundsticke sind fir zukiinftige
Nutzungenvorgesehen (z.B. Feuer-
wehrdepot). Die Liegenschaftenim
Verwaltungsvermogen erzielen
keine Rendite und werden nur
punktuell fremdvermietet.

Das Finanzvermégen
DasFinanzvermdgen umfasstalle
Liegenschaften, die nicht unmit-
telbar fir stadtische Leistungen
benotigt werden. Die Stadt halt
Immobilien und Baurechte mit
Wohn- und Gewerbenutzung, die
als Finanzanlagen dienen. Damit
solleninflationsgeschiitzte, stabi-
le und nachhaltige Ertrdge erzielt
werden. Die Immobilien sind an
Dritte vermietet und mussen
grundsdtzlich eine (marktibliche)
Rendite erzielen.

Bilanzwert (CHF) Anteil %

[] Renditekategorie 1 28'799'780 42.7

|:| Renditekategorie 2 1'146'300 1.7

[ Renditekategorie 3 2'364'400 3.5

Bilanzwert I Baurechte 14'161'600 21.0
Finanzvermégen

67'431'597 CHF [ Uniberbaute Kat. Wohnen 9'933'152 14.8

- Unlberbaute Kat. Industrie 3'664'900 5.4

- Uniberbaute Kat. Landwirtschaft 1'423'025 21

[IF Uniberbaute Kat. Ubrige Zonen 5'938'440 8.8




Wert GVZ (CHF) Anteil %

[] Schulen und Tagesstrukturen 142'730'700 74.4

[] Verwaltung und Werkhofe 18'436'000 9.6

Wert GVZ [ Alterswohnen und Pflege 18'075'000 9.4
Verwaltungsvermégen

191'867'300 CHF Il Soziales/Asylunterkiinfte 1'843'000 1.0

[ Gesellschaft und Kultur 6'782'600 35

[  Sport, Freizeit, Grinanlagen 4'000'000 2.1

4. Organisation/Prozesse

und Instrumente Immobi-

lienmanagement

Das Immobilienmanagement ist

eine der zentralen Aufgaben der

Stadt.Verbunden mitAbstimmun-

gen Uber Kredite stand bisher die

Entwicklung von Bauvorhaben

eher im Zentrum der Aufmerk-

samkeit als das Bestandesmana-

gement. Ein zeitgemdsses Immo-

bilienmanagementsolljedochdas

proaktive Flachenmanagementin

den Vordergrund stellen.

Dieses erfordert

- eine weitsichtige Bereitstel-
lung der Flachen und Erneue-
rung des Bestands,

- die effiziente Bewirtschaftung
der Fldchen

-und den Verkauf oder die
marktgerechte Positionierung

Die Trublerhiitte wurde 2007/2008 nachhaltig aus Schlieremer Holz erstellt.

der nicht-betriebsrelevanten

Flachen.
DiesstetsunterBerlicksichtigung
der Bediirfnisse der Nutzenden,
der politischen Rahmenbedingun-
genund finanziellenMéglichkeiten
der Stadt.

Masterplan Immobilien (MPI)

Die Stadt Schlieren plant kurz-
bis mittelfristig die finanziellen
Ressourcen fir die Instandset-
zungen und Erneuerungen/Er-
weiterungen der kommunalen
Immobilien Gber die Finanz-, In-
vestitions- und Budgetplanung.
Geplante Investitionen - basie-
rend auf Schdtzungen, Richtof-
ferten, Machbarkeitsstudien und
Vorprojekten - werden durch die
Bauverwaltung erfasst und in
die Finanzplanung eingepflegt.

Entsprechend den Beddirfnissen
der kommunalen Finanzplanung
wird ein Prognosehorizont von
einem Jahr (Budgetplanung) bis
vier Jahren (Investitionsplanung)
abgedeckt. Die Kostenprognosen
der Bauverwaltung werden in
der Regel jahrlich in die kommu-
nale Finanzplanung Gbertragen.
Die Stadt erhalt mit dem MPI ein
neues Tool, welches auf einfache
und praktikable Weise eine lang-
fristige Investitionsplanung des
Immobilienportfoliosermdglicht.
Auf Grundlage der baulichen und
energetischen Anforderungen
und der betrieblichen Beddirfnis-
se werden eine Objektstrategie
abgeleitet und entsprechende
Baumassnahmen geplant, Immo-
bilienerwerb und Verdusserungen
koordiniert und der Investitions-
bedarf abgeschdtzt.




5. Nachhaltigkeit und Ener-
gie/CO2

Die StadtSchlierenerstelltund be-
wirtschaftet die betriebseigenen
wie auch eingemieteten Immobi-
lien effizient, mit klaren Vorgaben
derStandardsundden Lebenszyk-
luskosten. Sie stellt hohe Anspri-
che an den Stddtebau, die Archi-
tektur und die Bauqualitdt.

Die energetische Komponente
derImmobilienstrategie der Stadt
Schlieren gewinntzunehmend an
Relevanz. Die Stadt Schlieren ist
seit 2008 Energiestadt. 2021 wur-
de Schlieren mit dem ,European
Energy Award GOLD“ ausgezeich-
net. Das Label verpflichtet die
Stadt einer nachhaltigen Ent-
wicklung mit energetischem Fo-
kus. Langfristig will die Stadt die
2000-Watt-Gesellschaft erreichen.
Dieses Ziel erfordert eine Reduk-
tion des Energieverbrauchs und
der Treibhausgasemissionen, ge-

messen anderdurchschnittlichen
Dauerleistung proPersonund)ahr.
Diese Ausrichtungist kohdrent mit
dernationalen Energiepolitik. Fir
die kommunalen Gebdudesind die
ZieleimEnergierichtplanvorgege-
ben.Bauen mitHolzistsowohlaus
wirtschaftlichen wieauch aus éko-
logischen Griinden ein wichtiges
Element einer nachhaltigen Im-
mobilienstrategie. Die Stadt ver-
pflichtetsich als Vorbild, beiihren
eigenen Bauten und Anlagen die
Verwendung von nachhaltig pro-
duziertem Holz zu férdern. Durch
die Verankerung des Holzbaus in
der Immobilienstrategie wird der
Handlungsspielraum nicht ein-
schrankt.

Fazit und weiteres Vorgehen

Dielmmobilienstrategie orientiert
sichanden politischen, wirtschaft-
lichenund 6kologischen Rahmen-
bedingungen. Auf Stufe des Port-

[
[
Das Stadthaus wurde von 2008 - 2015 in Etappen |
1
renoviert und umgebaut. 1
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folios und der Bewirtschaftung
wurden Ziele und Strategien defi-
niert. Ein nachhaltiges und zweck-
dienliches Immobilienportfolio
trdgt massgeblich zur effizienten
Erfillung der vielfdltigen 6ffent-
lichen Aufgaben bei. Die Stadt
richtet ihr Immobilienportfolio
auf die Nutzungsbeddirfnisse aus
und bericksichtigt die Lebenszy-
kluskosten sowie den kulturellen
Wert einer Immobilie. Die Immo-
bilienstrategie versteht sich als
Fachstrategiezur Entwicklung der
rdumlichen Infrastruktur und be-
inhaltet eine Vision, eine Mission
und ein Leitbild. Sie gilt, mit Aus-
nahmedesTiefbaus, fiireigeneals
auch gemietete Liegenschaften.




