Stadt Ziirich GR Nr. 2020/568
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zuirich an den Gemeinderat

vom 9. Dezember 2020

Immobilien Stadt Ziirich, Geschaftshaus Raffelstrasse 12, Quartier Wiedikon, Miete und
Einbau fiir die Arbeitsintegration der Sozialen Einrichtungen und Betriebe, Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

Im Geschaftshaus Raffelstrasse 12 im Binz-Quartier sollen im 1. Obergeschoss (OG) Raume
fur die Arbeitsintegration der Sozialen Einrichtungen und Betriebe (SEB) gemietet werden. Der
Mieterausbau wird von der Vormieterin ibernommen. Es sind kleinere Arbeiten notwendig, um
die Raume fir die SEB bereitstellen zu kdnnen. Im 2. OG werden bereits Rdume fur das Schu-
lungszentrum Gesundheit (SGZ) gemietet.

Die jahrliche Nettomiete fur die Rdume im 1. OG betragt Fr. 406 120.—. Fur alle Mietverhalt-
nisse in der Liegenschaft betragt der jahrliche Nettomietzins neu Fr. 830 298.—. Fir den
Einbau und die Ubernahme des Mieterausbaus der Vormieterin ist ein Objektkredit von
Fr. 3 770 000.— erforderlich.

2. Ausgangslage

Der Geschéftsbereich Arbeitsintegration der SEB hat den Auftrag, arbeitsfahige Erwachsene,
die Sozialhilfe beziehen, stellensuchende Jugendliche sowie Personen mit IV-Massnahmen
oder IV-Rente mdglichst schnell und nachhaltig (wieder) ins Arbeitsleben zu integrieren und
damit ihrer gesellschaftlichen Ausgrenzung vorzubeugen.

Nach einer ersten Abklarung stellt der Geschéaftsbereich Arbeitsintegration eine breite Palette
von Angeboten zur beruflichen und sozialen Integration zur Verfligung. Integrationsarbeits-
platze werden in den stadtischen Arbeitsintegrationsbetrieben (Gruppenangebote) oder als
Einzeleinsatzplatze bei Non-Profit-Organisationen, in der Verwaltung und in der Privatwirt-
schaft angeboten. Begleitend werden Coaching-, Beratungs- sowie Bildungsangebote geflhrt,
um die Teilnehmenden zielgerichtet zu férdern.

Mit der neuen Strategie Berufliche und Soziale Integration (eingefiihrt 2018) hat die Stadt in
der Sozialhilfe einen Paradigmenwechsel von der Sanktionierung und Verpflichtung hin zur
Motivation und Befahigung vollzogen (siehe auch https://www.stadt-zuerich.ch/arbeits-
markt2025).

Im Geschaftsbereich Arbeitsintegration wurden in der Folge verschiedene Umsetzungsmass-
nahmen eingeleitet:

—  Unter anderem wurden die Kompetenzen im Coaching, der Beratung und der Bildung or-
ganisatorisch in der neuen Abteilung «Coaching und Bildung» geblindelt, um den Anfor-
derungen der neuen Strategie besser gerecht zu werden.

— Zudem ergab sich ein Mehrbedarf an Raumen fir Einzelgesprache mit Klientinnen und
Klienten in der neuen Abteilung Coaching und Bildung sowie in den Arbeitsintegrations-
betrieben. Daneben besteht ein Mangel an Flachen fir Werkstatten, Garderoben und Bu-
roarbeitsplatze an der Badenerstrasse 437 sowie in der Tramonthalle. Der Flachenmehr-
bedarf soll durch einen neuen Standort sowie interne Rochaden gedeckt werden. Gleich-
zeitig werden zwei Standorte aufgegeben, die aufgrund ihrer geringen Eignung fur den
Geschaftsbereich Arbeitsintegration nicht mehr bendétigt werden.



3.

Rochadenplanung

Am neuen Standort Raffelstrasse 12 sollen in Zukunft die folgenden Angebote angesiedelt
werden:

Das Team Einsatze Erwachsene vermittelt externe Einsatze in gemeinnutziger Arbeit
und in der Qualifikation in Non-Profit-Organisationen, der Verwaltung und in der Privat-
wirtschaft. Das Team sorgt fir ein optimales Matching von Teilnehmenden und Einsatz-
platzen, begleitet die Einsatze und bietet individuelle Unterstiitzung und Beratung fir alle
Beteiligten.

Job Plus ist das Kompetenzzentrum fir Jugendliche und junge Erwachsene, insbeson-
dere in Motivationssemestern sowie fur berufliche Massnahmen und Abklarungen. Job
Plus-Mitarbeitende bilden ein interdisziplinares Coachingteam einschliesslich eines Psy-
chologischen Dienstes. Das Coachingteam ist fur die Fallfihrung und die Unterstitzung
bei der Lehrstellensuche zustandig. Es vermittelt die Jugendlichen und jungen Erwachse-
nen auf interne Einsatzplatze in den Betrieben des Geschéftsbereichs Arbeitsintegration
oder auf externe Einsatzplatze in der Wirtschaft.

Das Team Stellenvermittlung ist das Kompetenzzentrum fir die Unterstlitzung der Teil-
nehmenden bei der Stellensuche. Neu fihrt die Stellenvermittiung auch die von HRZ an
die SEB Ubertragene stadtische Personalvermittlung.

Das Office bietet Einsatzplatze fiir Klientinnen und Klienten in der Verarbeitung diverser
Kundenauftrage an und Gbernimmt an der Réffelstrasse den Empfang fir alle SEB-Ange-
bote.

Die durch den Umzug der Angebote an die Réaffelstrasse 12 freiwerdenden Flachen an der
Badenerstrasse 435/437, der Sihlamtsstrasse 6 und in der Tramonthalle werden kiinftig wie
folgt genutzt (werden in separaten Projekten umgesetzt und sind nicht Teil des vorliegenden
Kreditantrags):

Das Nahwerk, welches Einsatzplatze in der Produktion von Taschen aus Blachen im Auf-
trag der Firma Freitag und in der Herstellung von Bestattungswasche im Auftrag des Be-
stattungsamts anbietet, zieht von der Tramonthalle an die Badenerstrasse 437.

Das Werkatelier, ein vorbereitendes Arbeitsintegrationsprogramm, in dem Leinwande ge-
fertigt und Waschereiauftrage erfillt werden, wird an der Badenerstrasse 437 zuséatzliche
Raume als Garderoben nutzen.

Die Arbeitsintegrationsprogramme Holzwerkstatt, Velowerkstatt sowie Netzwartung Zuri
Velo kdnnen sich innerhalb der Tramonthalle vergrossern.

Der heutige Standort an der Sihlamtsstrasse 6 wird von den SEB aufgegeben und kinftig
durch die Beratungsstelle Infodona der Sozialen Dienste (SOD) genutzt. Die Flachen der
SOD an der Langstrasse 21 (Infodona) kénnen anderweitig genutzt werden.

In der folgenden Ubersicht sind die Rochaden und die kiinftigen Standorte der Arbeitsintegra-
tion SEB zusammengefasst:

Angebot Standort heute Standort kiinftig
Joblade Badenerstrasse 435/437 Badenerstrasse 435/437
Werkatelier Badenerstrasse 435/437

Velowerkstatt (2 Standorte) Badenerstrasse 435/437

Bildung und Férderung Badenerstrasse 435/437

Nahwerk Tramonthalle

Einsatze Erwachsene Badenerstrasse 435/437 Raffelstrasse 12

Job Plus (mit Besprechungs- und Unter- Badenerstrasse 435/437 (neuer Standort)
richtsraumen)
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Stellenvermittlung Sihlamtsstrasse 6

Office Sihlamtsstrasse 6

Holzbearbeitung Tramonthalle Tramonthalle

Velowerkstatt (2 Standorte) Tramonthalle (Robert-Maillart-Strasse 14)

Netzwartung Ziri Velo Tramonthalle

Wascherei Aargauerstrasse 251 Unverandert

Basisbeschaftigung Aemtlerstrasse 203 Unverandert

Leitung Dienstleistung und Unterhalt, Bandlistrasse 29/31 Unverandert

Reinigung, Garten und Wald

Graffitientfernung Schons Ziri Bernerstrasse Nord 202 Unverandert

Graffiti-Stutzpunkt Promenadengasse 11 Unverandert

Sprungbrett / Palettino Schulhausstrasse 62 Unverandert

Recycling Industriestrasse 23, Schlieren Unverandert

Restaurant Schipfe 16 Schipfe 16 Unverandert

Laden Schipfe 16 Schipfe 39 Unverandert

Buros Arbeitsintegration Gastro + Leitung | Wasserwerkstrasse 17 Unverandert

Gastro

Leitung Personalcafeteria Lindenhofstrasse 13 Unverandert

Produktionskuche (fur stadtische Perso- Schulanlage Im Birch Langensteinenstrasse 65

nalcafeterias)

Personalcafeterias Stadthaus, Amtshauser IV und V, Unverandert
Verwaltungszentrum Eggbuhl

Produktionsktche Entlisberg Butzenstrasse 49 Unverandert

Produktionskiiche GFZ Zeltweg 21a Unverandert

3.1 Raéffelstrasse 12 / Raumprogramm

Im stadtischen Portfolio sind keine Flachen verflgbar, die den Bedarf der Arbeitsintegration
SEB in Bezug auf Groésse und zeitliche Verflugbarkeit erflllen, weshalb eine Mietlésung ange-
strebt wird.

Auch im Blrogebaude Airgate stehen keine Flachen zur Verfugung, die dem langfristigen
Raumbedarf entsprechen wirden (siehe auch STRB Nr. 493/2020). Mittelfristiges Ziel ist, das
Blrogebaude Airgate im Zuge einer Instandsetzung ins Verwaltungsvermégen der IMMO zu
Ubertragen und fur die Stadtverwaltung zu nutzen (Teilportfoliostrategie 2030 Verwaltungs-
bauten, Aktualisierung 2020, STRB Nr. 1052/2020). Bis dahin kdnnen nur kurzfristige Raum-
bedarfe im Burogebaude Airgate beriicksichtigt werden.

Die Stadt mietet an der Réaffelstrasse 12 bereits Rdume im 2. OG fir das SGZ (GR Nr.
2016/297). Im Sommer 2021 wird das gesamte 1. OG mit 1846 m? (Nutzflache rund 1270 m?
und teilweise nutzbare Verkehrsflache rund 575 m?) frei und kann von der Stadt gemietet wer-
den.

Das Angebot «Job Plus» und die Besprechungs- und Unterrichtsraume waren bisher an der
Badenerstrasse 435/437 eingerichtet, die Stellenvermittlung und das Angebot «Office» an der
Sihlamtsstrasse 6. An der Raffelstrasse 12 werden fur die rund 70 Mitarbeitenden und rund
40 Teilnehmenden im Gruppenprogramm Office 87 Arbeitsplatze sowie Besprechungs- und
Schulungsraume eingerichtet.

Anzahl Rdume | m?2/Raum | Total m?

Leitung Coaching und Bildung

Biro Bereichsleitung 1 14 14
JobPlus
Biro Teamleitung 1 13 13
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Gruppenbiiro Team 1 158 158
Einsitze Erwachsene

Biro Teamleitung 1 14 14
Gruppenburo Team / Leitung 1 80 80
Office

Einzelblros Teamleitung und Team 2 13 26
Gruppenburo Team 4 14-108 224
Stellenvermittiung

Buro Teamleitung und Team 3 13/14 40
Gruppenburo Team 3 45-77 185
Gemeinsam nutzbare Raume

Besprechungsraum gross 1 26 26
Besprechungsraum mittel 14 14 196
Besprechungsraum klein 6 6 36
Schulungsraum 1 80 80
Kopierraum 2 14 /21 35
Kuche / Aufenthalt 1 39 39
Allgemein

Verkehrsflache / Garderobe / Schleusen / Lift / Treppen / Schachte 577
WC-Anlagen 3 10-15 37
Putzraum 1 5 5
Serverraum 1 31 31
Technik 4 3-12 30

4. Mietvertrag

Der Vertrag mit der Swiss Life AG, vertreten durch die Livit AG (Vermieterin), umfasst das
1. OG mit rund 1846 m?. Der Nettomietzins betragt Fr. 220.— pro Quadratmeter und Jahr, ins-
gesamt Fr. 406 120.— jahrlich. Weiter ist das Nebenkostenakonto von Fr. 64 610.— zu bezah-
len. Der Mietzins ist indexiert und kann mit einer Anzeigefrist von einem Monat den Verande-
rungen des Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst werden.

Die Miete beginnt am 1. September 2021 und wird befristet flr die Dauer von zehn Jahren
abgeschlossen. Der Vertrag endet somit am 31. August 2031. Der Stadt steht das Recht zu,
den Vertrag zu unveranderten Bedingungen um weitere funf Jahre, also bis 31. August 2036,
zu verlangern (echte Option). Von der politischen Absicht her ist das Mietverhaltnis auf Dauer
ausgerichtet.

Gemass Immo-Monitoring 202012 von Wuest Partner AG betragt der Quadratmeter-Preis fir
Buroflachen im Kreis 3 im 50-Prozent-Median Fr. 270.—, bei Jones Lang LaSalle betragt der
Median Fr. 260.— und gemass Immobilienmarktbericht der CSL Immobilien Fr. 245.—. Der vor-
liegende Nettomietzins von Fr. 220.— pro Quadratmeter liegt somit deutlich unter diesen
Benchmarks und auch tiefer als bei der grossen Mehrheit der ebenfalls gepriften Objekte.

Der Mietvertrag ist als Rohbaumiete ausgestaltet. Die Stadt hat die Moglichkeit, den Anfang
2019 erstellten Mieterausbau von der Vermieterin abzukaufen. Fur die geplante Nutzung ist
dies insofern ein Glicksfall, da die Raumaufteilung ziemlich genau dem bendtigten Raum-
programm entspricht. Die Erstellungskosten fur den Mieterausbau betrugen 2019 rund 2,8 Mil-
lionen Franken. Unter Beriicksichtigung der Amortisation wurde der Stadt die Ubernahme fiir
Fr. 2 655 534.— angeboten. Nach Verhandlungen konnte der Ubernahmepreis auf
Fr. 2 317 663.— festgelegt werden. Mit der Vermieterin wurde vereinbart, dass sie sich bei
Vertragsende, je nach Vertragsdauer, an den allfalligen Rickbaukosten beteiligt (nach zehn
Jahren 50 Prozent, nach 15 Jahren 75 Prozent und nach 20 Jahren 100 Prozent).
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5. Bauprojekt

Der Mieterausbau der Vormieterin wird Gbernommen. Erganzend wird die IT-Infrastruktur er-
neuert und die gesamte Verkabelung ersetzt. Dazu gehdren u. a. die Anbindung an das Ziri-
Netz von Organisation und Informatik (OlZ), die Netzwerkerschliessung und der Umzug von
IT-Arbeitsplatzen sowie Besprechungs- und Kursraumen. Zudem werden die Schliessanlage
und die Signaletik an die Bedurfnisse der SEB angepasst, ortlich begrenzte Malerarbeiten
ausgefuhrt und die Rdume mit Mobiliar ausgestattet.

6. Kosten

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag des Amts fir Hochbauten ist mit Erstellungskosten
von Fr. 1 210 000.— (einschliesslich Projektierungskosten und Mehrwertsteuer) zu rechnen.
Der Objektkredit von Fr. 3 770 000.— einschliesslich Reserven und Ubernahme des Mieteraus-
baus der Vormieterin (Fr. 2 317 663.—) setzt sich wie folgt zusammen:

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 5000
BKP 2 Gebaude 440 000
BKP 5 Baunebenkosten 1000
BKP 9 Ausstattung 764 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 1210 000
BKP 6 Reserven (20 %) 240 000
Baukredit Mieterausbau Stadt 1450 000
Ubernahme Mieterausbau Vormieterin 2 317 663
Rundung 2337
Objektkredit 3770000

Stichtag der Preise: 1. April 2020
7. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf etwa Fr. 1 036 000.—. Davon entfallen rund
Fr. 471 000.— auf die Miete sowie rund Fr. 565 000.— auf Kapital- und personelle Folgekosten.

Mietkosten

Nettomiete 406 120
Nebenkosten 64 610
Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,625 %*, Investition Fr. 3 770 000. — 61 000
Abschreibungen

— Hochbauten (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Investition Fr. 2 900 000.-) 290 000
— Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Investition Fr. 870 000.-) 174 000
Personelle Folgekosten

Bewirtschaftung / Hausdienst 40 000
Total 1035730

* Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 318/2020

8. Termine

Die Bauarbeiten finden von September bis Dezember 2021 statt. Die SEB kénnen ihre Raume
spatestens im Januar 2022 beziehen.

9. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben sind im Budgetantrag 2021 enthalten und im Finanz- und Aufgabenplan
2021-2024 vorgemerkt.

Der Gemeinderat ist sowohl fur die Bewilligung von einmaligen neuen Ausgaben von 2 Millio-
nen Franken bis 20 Millionen Franken wie auch fir den Abschluss von Mietvertragen mit einem
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jahrlichen Nettomietzins von Gber Fr. 200 000.— in der gleichen Liegenschaft zustandig (Art. 41
lit. ¢ und n Gemeindeordnung [GO, AS 101.100]).

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

Der Stadtrat wird erméchtigt, mit der Swiss Life AG, vertreten durch Livit AG, Alt-
stetterstrasse 124, 8048 Ziirich, einen Mietvertrag iiber eine Flache von 1846 m? im
1. Obergeschoss der Riffelstrasse 12, 8045 Ziirich-Binz, zu einem jahrlichen, inde-
xierten Nettomietzins von Fr. 406 120.- zuziglich Nebenkostenakonto von
Fr. 64 610.—, abzuschliessen. Die Miete beginnt am 1. September 2021 und endet,
ohne dass es einer Kiindigung bedarf, am 31. August 2031.

Der Stadtrat wird erméchtigt, bei Bedarf die Option zur Verlangerung des Mietver-
trags zu gleichen Bedingungen um weitere fiinf Jahre, bis 31. August 2036, auszu-
uben.

Fur bauliche Massnahmen im Zusammenhang mit dem Anschluss an das stadti-
sche IT-Netzwerk, die Ausstattung sowie die Ubernahme des Mieterausbaus von
der Vormieterin in der Liegenschaft Raffelstrasse 12, 8045 Ziirich, wird ein Objekt-
kredit von Fr. 3 770 000.— bewilligt. Die Kreditsumme erh6ht oder vermindert sich
entsprechend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung des
Kostenvoranschlags (Preisstand 1. April 2020) und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements so-
wie dem Vorsteher des Sozialdepartements uibertragen.

Im Namen des Stadtrats

die Stadtprasidentin

Corine Mauch

die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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