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Auszug aus dem substanziellen Protokoll
72. Ratssitzung vom 13. November 2019

1871. 2019/238
Weisung vom 29.05.2019:
Immobilien Stadt Zirich, Liegenschaft Martschenpark, Quartier Altstetten, Miete

und

Ausbau fir den Schulunterricht, Objektkredit, Kreditibertragung

Antrag des Stadtrats

1.

Fur den Ausbau und die Ausstattung der Liegenschaft Mirtschenpark, Mart-
schenstrasse 39, 8048 Zirich, fur den Schulunterricht wird ein Objektkredit von
Fr. 8 550 000.— bewilligt. Die Kreditsumme erhoht oder vermindert sich entspre-
chend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung des Kosten-
voranschlags (Preisstand 1. April 2018) und der Bauausfiihrung.

Immobilien Stadt Zirich wird erm&chtigt, mit der Credit Suisse Anlage-Stiftung

Real Estate Switzerland, c/o Credit Suisse AG, vertreten durch Wincasa AG, Reiter-
gasse 9, 8021 Zirich, einen Mietvertrag Uber die Flachen im 1. Untergeschoss bis
5. Obergeschoss, sowie fur den Aussenraum an der Mirtschenstrasse 39, 8048 Zi-
rich, zu einem jahrlichen Mietzins von Fr. 702 950.— abzuschliessen. Vom 1. Januar
2020 bis 31. Juli 2020 wird eine Nebenkostenpauschale von Fr. 41 312.— verrech-
net. Die effektiven Nebenkosten sind ab 1. August 2020 geschuldet. Die Miete ist
indexiert und kann zu 80 Prozent den Veranderungen des Landesindexes der Kon-
sumentenpreise angepasst werden. Der Mietbeginn erfolgt am 1. Januar 2020, die
Mietzinszahlungspflicht am 1. August 2020. Der Vertrag wird auf eine feste Dauer
von zehn Jahren und sieben Monaten abgeschlossen und endet am 31. Juli 2030,
ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Des Weiteren hat die Stadt das Recht, den
Vertrag durch einseitige Erklarung (echte Optionen) um zwei Mal funf Jahre zu ver-
langern.

Immobilien Stadt Zirich wird ermé&chtigt, bei Bedarf die Verlangerungsoptionen
(echte Optionen) tber zwei Mal finf Jahre, d. h. vom 1. August 2030 bis 31. Juli
2035 und 1. August 2035 bis 31. Juli 2040, auszutiben, sofern keine Vergrésserung
der Mietflache erfolgt. Bei Bedarf kann das Mietverhéltnis wahrend den Optionslauf-
zeiten per 31. Juli 2033 oder per 31. Juli 2038 durch die Stadt einseitig gekiindigt
werden.

Immobilien Stadt Zirich wird erméchtigt, den Mietvertrag auf Kosten der Stadt im
Grundbuch vormerken zu lassen.

Unter Ausschluss des Referendums:
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5. Im Budget 2019 wird folgender Nachtragskredit (budgetneutrale Ubertragung) bewil-

ligt:
IM-Position Konto Budget Nachtrags- | Budget neu
bisher kredit (NK) (inkl. NK)
Fr. Fr. Fr.
(4040) 500644, Schulanlage Kappeli/Im | 5040 00 000, 180 000 —180 000 0
Herrlig: Erstellung Pavillon Hochbauten
(4040) 500684, Schulanlage Kappeli/lm 5040 00 000, 10 000 —10 000 0
Herrlig: Neubau Ziri-Modular-Pavillon Hochbauten
(4040) 500696, Mirtschenpark: Einbau 5040 00 000, 0 190 000 190 000
fur Schule/Betreuung Kappeli Hochbauten

Referentin zur Vorstellung der Weisung / Kommissionsreferentin:

Isabel Garcia (GLP): Im Schulkreis Letzi wird mittel- und langfristig eine sehr starke Zu-
nahme der Anzahl Schulkinder auf allen Stufen der Primar- und Sekundarschule prog-
nostiziert. Bis 2025/2026 werden voraussichtlich rund 1300 zuséatzliche Schilerinnen
und Schuler erwartet. Das sind insgesamt 69 zusatzliche Klassen. Es wird davon ausge-
gangen, dass dies 11 Kindergartenklassen, 42 Klassen auf Primarstufe und 16 Sekun-
darschulklassen sein werden. Die starke Zunahme der Anzahl Schilerinnen und Schi-
ler erfolgt zu zwei Dritteln im Quartier Altstetten. In der bestehenden Schulanlage Kap-
peli werden heute 12 Primar- und 14 Sekundarklassen unterrichtet. Mit dieser Auslas-
tung und dieser Grdsse stosst die Schulanlage, die im kommunalen Inventar der Denk-
mal- und Gartendenkmalpflege enthalten ist, bereits heute an ihre Kapazitatsgrenzen.
Langfristig werden dort 12 zusatzliche Primarklassen erwartet. Es ist deshalb klar, dass
die Sekundarschule Kappeli ab 2020 an einen Ersatzstandort ausgelagert werden muss.
Geplant ist ein Neubau fur eine Sekundarschule an einem anderen Standort im Schul-
kreis Letzi, wobei die genaue Grdsse und das genaue Datum der Erdffnung noch in Dis-
kussion sind. Bis der Neubau realisiert ist, missen die Sekundarschilerinnen und -
schiler an einem anderen Standort unterrichtet werden kénnen. Aus padagogischen,
raumlichen, betrieblichen und finanziellen Griinden sollen die Pausenflachen, Sporthal-
len und Naturkundezimmer, die heute in der Schulanlage Kappeli bereits existieren, so
belassen werden. Darum muss sich der Ubergangsstandort fiir die Sekundarschule in
unmittelbarer Nahe zur Schulanlage Kappeli befinden. Zu diesem Zweck wurden ver-
schiedene Standorte in der ndheren Umgebung geprift. Auch das Aufstellen von drei
zusatzlichen Zuri-Modular-Pavillons wurde geprtft. Mit der Anmiete und dem Ausbau
der Geschéftsliegenschaft Mirtschenpark, die genau schrag gegeniber liegt, bietet sich
eine ideale Lésung, um den Schulraumbedarf schnell, unkompliziert, kompakt, in der ge-
wuinschten Qualitat und in unmittelbarer geografischer Nahe zum jetzigen Standort de-
cken zu kdnnen. Es gibt verschiedene Griinde, die fur die Geschéftsliegenschaft Murt-
schenpark sprechen. Erstens: Die Frei- und Pausenflachen, die auf der Schulanlage
Kappeli heute schon vorhanden sind, bleiben fir die steigende Anzahl Schilerinnen und
Schiiler, aber auch fur das Quartier erhalten. Ausserdem muss man davon ausgehen,
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dass der Nutzungsdruck weiterhin stark steigen wird. Dies auch vor dem Hintergrund,
dass eine weitere Verdichtung von Wohnbauten im bereits sehr stark wachsenden
Quartier Altstetten wahrscheinlich oder sogar bereits geplant ist. Zweitens: Die durch
Denkmal- und Gartendenkmalpflege geschiitzte Schulanlage Kappeli wird durch die An-
miete einer zusatzlichen Liegenschaft nicht durch Ziri-Modular-Pavillons beeintrachtigt,
womit das Risiko von Rekursen entfallt. Drittens: Die fur die Schule urspriinglich geplan-
ten Zuri-Modular-Pavillons sind sehr begehrt und kdnnen auf anderen Schulanlagen ein-
gesetzt werden, wo sie dringend benétigt werden. Viertens: Betrieblich, organisatorisch,
personell und padagogisch ist es sehr vorteilhaft, wenn die neue Liegenschaft in unmit-
telbarer Nahe der bestehenden Schulanlage Kappeli liegt. Die Sekundarschule bleibt
damit auch geografisch ein Teil der Schule Kappeli. Fiinftens: Die Infrastruktur der
Schulanlage Kappeli kann durch die Schiiler- und Lehrerschaft der Liegenschaft Mart-
schenpark ebenfalls benutzt werden. Sechstens: Der Murtschenpark ist sehr geeignet
fur einen Schulbetrieb. Nicht nur beztglich seiner Lage, sondern auch, was den Grund-
riss, die Lichtverhaltnisse und die feuerpolizeilichen Auflagen betrifft. Siebtens: Der Soli-
tarbau kann komplett durch die Schule belegt werden. Es entsteht ein richtiges Schul-
haus auf Zeit. Achtens: Der Quadratmeterpreis ist mit rund 215 Franken pro Jahr mode-
rat und entspricht gemass Untersuchungen der Firma Wiest Partner dem ortsiiblichen
Durchschnitt oder liegt sogar leicht darunter. Es sind insgesamt 16 Klassenzimmer, 8
Gruppenraume, 5 Handarbeits- und 2 Werkrdume vorgesehen. Der Vertrag fur die Lie-
genschaft wird auf eine feste Dauer von 10 Jahren und 7 Monaten abgeschlossen und
endet am 31. Juli 2030, ohne dass auf diesen Zeitpunkt eine spezielle Kiindigung not-
wendig sein wird. Der Stadt bietet sich ausserdem die Mdglichkeit, den Vertrag durch
einseitige Erklarung zweimal um jeweils 5 Jahre bis maximal am 31. Juli 2040 verlan-
gern zu kénnen. Der Stadt wird wahrend der Optionslaufzeiten das einseitige Recht ein-
gerdumt, das Mietverhéltnis unter einer Einhaltung einer Kiindigungsfrist von 24 Mona-
ten auf den 31. Juli 2033 und auf den 31. Juli 2038 zu kiindigen. Der Mietbeginn ist auf
den 1. Januar 2020 vorgesehen. Zu diesem Zeitpunkt wird der Stadt das Blirogebaude
fur den Rlck- und Ausbau lUbergeben. Folgende Arbeiten werden notwendig sein: Rick-
bau von bestehenden Einbauten zulasten der bisherigen Eigentimerin, Ausbau der
neuen Raumstruktur, Ergédnzung der WC-Anlagen auf allen Etagen, Anpassung bei ge-
baudetechnischen Anlagen, Einbau einer Regenerierkiiche, Verbesserung der Akustik,
Erneuerung von samtlichen Oberflachen sowie vereinzelte Anpassungen mit Blick auf
den Brandschutz und gewisse Umgebungsarbeiten. Geplant ist ein abgestufter Kies-
platz rund um das Gebaude mit Sitzstufen. Fur die Vorbereitungsarbeiten wird dem Ge-
meinderat ein Objektkredit in der Hohe von 8,55 Millionen Franken beantragt. Der Bau-
beginn ist auf den 1. Januar 2020 festgelegt. Die Bauzeit wird voraussichtlich vom 1. Ja-
nuar 2020 bis 31. Juli 2020 dauern, so dass das Schulhaus auf das nachste Schuljahr
hin bezugsbereit sein wird. Fur diese Zeit wird der Stadt eine Nebenkostenpauschale
von 41 312 Franken fur Strom, Wasser und Energie in Rechnung gestellt. Die Spezial-
kommission PRD/SSD hat sich intensiv mit der Vorlage befasst und hat sich an ihrer Sit-
zung vom 3. September 2019 personlich vor Ort ein Bild gemacht. Die Begehung der
Immobilie zusammen mit den Ausfiihrungen der Fachleute aus dem Schul- und dem
Hochbaudepartement hat die Mitglieder der Spezialkommission tberzeugt, dass mit
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dem Murtschenpark eine sehr gute Liegenschaft fir die Unterbringung einer Volks-
schule auf Zeit gefunden werden konnte.

Weitere Wortmeldungen:

Dr. Balz Birgisser (Gruine): Mit diesem Projekt beschreitet die Stadt einen neuen Weg
in der Bereitstellung von Schulraum. Sie mietet das nahegelegene, sechsgeschossige
Burogebaude und stellt dort dringend benétigten Schulraum fur die Sekundarschule
Kappeli bereit. Fur die Zustimmung der Griinen sind die folgenden drei Rahmenbedin-
gungen wichtig: Erstens: Die Anmietung Murtschenpark ist eine zeitlich befristete Uber-
gangslosung, bis regularer Schulraum auf einem Schulareal zur Verfuigung steht. Zwei-
tens: Der fehlende Aussenraum wird auf dem benachbarten Schulareal Kappeli kom-
pensiert. Dieses ist mit gut 27 000 Quadratmetern eines der gréssten Schulareale in der
Stadt mit viel Griinflache. Das sind gute Voraussetzungen, dass sich die Sekundarschi-
lerinnen und -schiiler des Murtschenparks in der Pause bewegen und erholen kdnnen.
Drittens: Die Stadt verzichtet definitiv auf das Aufstellen von drei geplanten Ziri-Modu-
lar-Pavillons auf der Sport- und Spielwiese Kappeli. Die Pavillons waren bereits auf der
Wiese ausgesteckt. Dank dem Projekt Mirtschenpark bleibt die Wiese erhalten. Das
freut nicht nur uns Grine, sondern auch die Kinder und die ganze Bevdlkerung. Solche
Quartierwiesen sind wichtig fur Sport und Spiel und dienen zudem der Mikroklimaabkih-
lung und Hitzevorsorge in Anbetracht des Klimawandels. Ein kleiner Wermutstropfen:
Der Pavillon, der seit sechs Jahren auf dem Pausenplatz der Schule Kappeli steht, wird
voraussichtlich nicht abgebaut. Die Stadt kdnnte sich dies nochmals tberlegen. Wenn
durch den Mirtschenpark bald geniigend Schulraum im Kappeli zur Verfligung steht,
kénnte man den Kindern den Pausenplatz in der urspriinglichen Grésse zurlickgeben.
Insgesamt stehen wir dem Projekt Mirtschenpark positiv gegeniber und stimmen zu.

Yasmine Bourgeois (FDP): Mit der Anmiete und dem Ausbau der Geschaftsliegen-
schaft Mlrtschenpark bietet sich der Schule eine ideale Lésung, um den Schulraumbe-
darf unkompliziert, einfach, schnell zu decken und dabei nicht auf die Pausenflache ver-
zichten zu missen. Der Vertrag kann zudem flexibel gekiindigt oder verlangert werden.
Wir sind der Meinung, dass kiinftig wenn mdoglich weiterer Schulraum auf diese Weise
abgedeckt werden sollte. So werden wir, wenn die Schilerzahlen irgendwann wieder
abnehmen werden, nicht vor einer grossen Menge leerer Raumlichkeiten stehen.

Schlussabstimmung uber die Dispositivziffern 1-4

Die SK PRD/SSD beantragt Zustimmung zu den Dispositivziffern 1-4.

Zustimmung: Isabel Garcia (GLP), Referentin; Prasident Dr. Jean-Daniel Strub (SP), Vizeprésident
Stefan Urech (SVP), Roger Bartholdi (SVP), Dr. Balz Burgisser (Griine), Simone Hofer
Frei (GLP), Christian Huser (FDP), Maya Kégi Gétz (SP), Patrik Maillard (AL), Ursula
Naf (SP), Mark Richli (SP), Urs Riklin (Griine)

Abwesend: Yasmine Bourgeois (FDP)
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Abstimmung gemass Art. 43S Abs. 1 lit. ¢ Gemeindeordnung (Ausgabenbremse):

Der Rat stimmt dem Antrag der SK PRD/SSD mit 113 gegen 0 Stimmen (bei 0 Enthal-
tungen) zu. Somit ist das Quorum von 63 Stimmen fir die Ausgabenbremse erreicht.

Schlussabstimmung uber die Dispositivziffer 5

Die SK PRD/SSD beantragt Zustimmung zur Dispositivziffer 5.

Zustimmung: Isabel Garcia (GLP), Referentin; Prasident Dr. Jean-Daniel Strub (SP), Vizeprasident
Stefan Urech (SVP), Roger Bartholdi (SVP), Dr. Balz Biirgisser (Griine), Simone Hofer
Frei (GLP), Christian Huser (FDP), Maya Kégi Gétz (SP), Patrik Maillard (AL), Ursula
Naf (SP), Mark Richli (SP), Urs Riklin (Griine)

Abwesend: Yasmine Bourgeois (FDP)

Abstimmung gemass Art. 43 Abs. 1 lit. b Gemeindeordnung (Ausgabenbremse):

Der Rat stimmt dem Antrag der SK PRD/SSD mit 112 gegen 0 Stimmen (bei 0 Enthal-
tungen) zu. Somit ist das Quorum von 63 Stimmen fur die Ausgabenbremse erreicht.

Damit ist in Ubereinstimmung mit dem Stadtrat beschlossen:

1. Fdr den Ausbau und die Ausstattung der Liegenschaft Mirtschenpark, Mirt-
schenstrasse 39, 8048 Zirich, fur den Schulunterricht wird ein Objektkredit von
Fr. 8 550 000.— bewilligt. Die Kreditsumme erhght oder vermindert sich entspre-
chend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung des Kosten-
voranschlags (Preisstand 1. April 2018) und der Bauausfiihrung.

2. Immobilien Stadt Zirich wird erméachtigt, mit der Credit Suisse Anlage-Stiftung
Real Estate Switzerland, c/o Credit Suisse AG, vertreten durch Wincasa AG, Reiter-
gasse 9, 8021 Zirich, einen Mietvertrag Uber die Flachen im 1. Untergeschoss bis
5. Obergeschoss, sowie fur den Aussenraum an der Mirtschenstrasse 39, 8048 Zii-
rich, zu einem jahrlichen Mietzins von Fr. 702 950.— abzuschliessen. Vom 1. Januar
2020 bis 31. Juli 2020 wird eine Nebenkostenpauschale von Fr. 41 312.— verrech-
net. Die effektiven Nebenkosten sind ab 1. August 2020 geschuldet. Die Miete ist
indexiert und kann zu 80 Prozent den Veranderungen des Landesindexes der Kon-
sumentenpreise angepasst werden. Der Mietbeginn erfolgt am 1. Januar 2020, die
Mietzinszahlungspflicht am 1. August 2020. Der Vertrag wird auf eine feste Dauer
von zehn Jahren und sieben Monaten abgeschlossen und endet am 31. Juli 2030,
ohne dass es einer Kiindigung bedarf. Des Weiteren hat die Stadt das Recht, den
Vertrag durch einseitige Erklarung (echte Optionen) um zwei Mal finf Jahre zu ver-
langern.

3. Immobilien Stadt Zurich wird erméachtigt, bei Bedarf die Verlangerungsoptionen
(echte Optionen) tber zwei Mal fiinf Jahre, d. h. vom 1. August 2030 bis 31. Juli
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2035 und 1. August 2035 bis 31. Juli 2040, auszutiben, sofern keine Vergrésserung
der Mietflache erfolgt. Bei Bedarf kann das Mietverhéltnis wahrend den Optionslauf-
zeiten per 31. Juli 2033 oder per 31. Juli 2038 durch die Stadt einseitig gekiindigt

werden.

4. Immobilien Stadt Zirich wird ermachtigt, den Mietvertrag auf Kosten der Stadt im

Grundbuch vormerken zu lassen.

Unter Ausschluss des Referendums:

5. Im Budget 2019 wird folgender Nachtragskredit (budgetneutrale Ubertragung) bewil-

ligt:
IM-Position Konto Budget Nachtrags- | Budget neu
bisher kredit (NK) (inkl. NK)
Fr. Fr. Fr.
(4040) 500644, Schulanlage Kappeli/lm 5040 00 000, 180 000 —180 000 0
Herrlig: Erstellung Pavillon Hochbauten
(4040) 500684, Schulanlage Kappeli/lm | 5040 00 000, 10 000 —10 000 0
Herrlig: Neubau Zuri-Modular-Pavillon Hochbauten
(4040) 500696, Mirtschenpark: Einbau 5040 00 000, 0 190 000 190 000
fiir Schule/Betreuung Kappeli Hochbauten

Mitteilung an den Stadtrat und amtliche Publikation am 20. November 2019 gemaéass

Art. 12 der Gemeindeordnung (Ablauf der Referendumsfrist: 20. Januar 2020)

Im Namen des Gemeinderats

Prasidium

Sekretariat




