Stadt Ziirich GR Nr. 2019/238
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 29. Mai 2019

Immobilien Stadt Ziirich, Liegenschaft Mirtschenpark, Quartier Altstetten, Miete und
Ausbau fiir den Schulunterricht, Objektkredit, Kreditiibertragung

1. Zweck der Vorlage

In der Schulanlage (SA) Kappeli werden in den kommenden Jahren zusatzliche Kindergarten-
und Primarklassen erwartet. Die heutige Sekundarschule Kappeli soll deshalb per 2027 in die
geplante SA Grunau (TUffenwies) verlegt werden. Um kurzfristig fur die neuen Kindergarten-
und Primarklassen Schulraum zu schaffen, soll die Geschéftsliegenschaft «Murtschenpark»
angemietet und ausgebaut werden. Neben den 14-16 Sekundarklassen sollen auch Handar-
beits- und Verpflegungsraume fir die Primarschule im «Murtschenpark» eingerichtet werden.

Die jahrliche Nettomiete fur das Objekt belauft sich auf Fr. 702 950.—. Fir den Ausbau und die
Einrichtung der Rdume ist ein Objektkredit von Fr. 8 550 000.— erforderlich.

2. Ausgangslage

Im Schulkreis Letzi wird mittel- und langfristig weiterhin eine starke Zunahme der Anzahl Schul-
kinder auf allen Stufen der Primar- und Sekundarschule prognostiziert. Bis 2025/26 werden
voraussichtlich rund 1300 zuséatzliche Schulerinnen und Schiler erwartet, das sind zusatzliche
69 Klassen (+11 Kindergarten, +42 Primarklassen, +16 Sekundarklassen). Diese Zunahmen
erfolgen zu zwei Dritteln im Quartier Altstetten.

In der Schule Kappeli werden heute 12 Primar- und 14 Sekundarklassen unterrichtet, dabei
stosst die Schulanlage, die im kommunalen Inventar der Denkmal- und der Gartendenkmal-
pflege enthalten ist, schon heute an ihre Kapazitatsgrenzen. Langfristig werden zwdlf zusatz-
liche Primarklassen erwartet. Die Sekundarschule Kappeli muss deshalb ab 2020 an einen
Ersatzstandort ausgelagert werden. Geplant ist ein Neubau fir die Sekundarschule auf der SA
Grinau (Tuffenwies) fir 24 Klassen. Der Bezug ist per 2027 vorgesehen. Bis der Neubau
realisiert ist, missen die Sekundarschilerinnen und -schiler an einem anderen Standort un-
terrichtet werden. Aus raumlichen, betrieblichen und finanziellen Griinden sollen u. a. die Pau-
senflachen, die Sporthallen und die Naturkundezimmer in der SA Kappeli belassen werden,
weshalb der Ubergangsstandort fiir die Sekundarschule in unmittelbarer Nahe sein sollte.

Zu diesem Zweck wurden Standorte und Optionen in der ndheren Umgebung der SA Kappeli
untersucht, auch das Aufstellen von drei «Zuri-Modular»-Pavillons (ZM-Pavillons) wurde ge-
pruft. Mit der Anmiete und dem Ausbau der Geschéftsliegenschaft «Murtschenpark» bietet
sich der Schule eine ideale Losung, um den Schulraumbedarf unkompliziert, einfach und
schnell zu decken:

— Die Frei- und Pausenflachen auf der SA Kappeli bleiben fur die steigende Anzahl der
Schilerinnen und Schuler wie auch fur das Quartier erhalten, zumal davon auszugehen
ist, dass der Nutzungsdruck weiterhin steigen wird. Mit der Bau- und Zonenordnung (BZO)
2016 ist eine weitere Verdichtung der Wohnbauten im bereits stark wachsenden Quartier
moglich.

— Die schutzenswerte Schulanlage (Denkmal- und Gartendenkmalpflege) wird durch das
Aufstellen von ZM-Pavillons nicht beeintrachtigt, das Rekursrisiko entfallt.

— Die fur die Sekundarschilerinnen und -schiiler eingeplanten ZM-Pavillons kénnen auf an-
deren Schulanlagen eingesetzt werden.



— Betrieblich, organisatorisch, personell und padagogisch ist es vorteilhaft, die Sekundar-
schule in der unmittelbaren Nahe der SA Kappeli zu fihren. Die Sekundarschule ist wei-
terhin Teil der Schule Kappeli.

— Die Infrastruktur der SA Kappeli kann durch die Schiiler- und Lehrerschaft des «Murt-
schenparks» weiterhin genutzt werden.

—  Der «Murtschenpark» ist geeignet fur den Schulbetrieb: Lichtverhaltnisse, feuerpolizeili-
che Auflagen, Lage usw.

— Der Solitéarbau kann komplett durch die Schule belegt werden.

— Die Rohbaumiete von rund Fr. 215.— pro Quadratmeter/Jahr ist moderat (siehe auch Ab-
schnitt 3 Mietvertrag).

Es ist vorgesehen, neben den 14—16 Sekundarklassen auch Handarbeitszimmer und Verpfle-
gungsraume fir die Primarschule in den «Murtschenpark» auszulagern, damit in der SA Kap-
peli genigend Platz fur das Klassenwachstum vorhanden ist.

Folgende Belegung ist im «Murtschenpark» vorgesehen:

Untergeschoss (Gelandestufe) 2 Werken, 1 Werkstatt LHT

1 Handarbeit

Diverse Material- und Lagerrdume
Technikraum

Erdgeschoss 1 Verpflegung
4 Handarbeit

1.—4. Obergeschoss 4 Klassenzimmer und 2 Gruppenraum
1 Aufenthalt

Dachgeschoss Buros, Teambereich, Sitzungszimmer

1 Regenerierkiiche
1 Verpflegung
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Da sich die Bauteile der SA Kappeli dem Ende des Lebenszyklus nahern bzw. diesen teilweise
schon erreicht haben, ist eine umfassende Instandsetzung unumganglich. Nach dem Bezug
des Sekundarschulstandorts Grinau (Tuffenwies) werden diese Bauarbeiten angegangen.
Die Schulrdaume im «Mirtschenpark» werden wahrend der Bauphase in der SA Kappeli als
Rochadeflache fir die Kindergarten- und Primarschulklassen zur Verfligung stehen.

3. Mietvertrag

Die zu mietende Biroflache umfasst vom Erdgeschoss (EG) bis 5. Obergeschoss (OG)
3049 m2. Im 1. Untergeschoss (UG) werden 492 m? Gewerbe- und Lagerflache angemietet.
Die zur Parzelle gehérende Umgebung von rund 400 m? wird der Stadt fiir die Nutzung als
Aufenthaltsflache unentgeltlich zur Verfigung gestellt. Die Mietkosten betragen Fr. 702 950.—
pro Jahr (EG bis 5. OG: & Fr. 213.60 pro Quadratmeter und Jahr, 1. UG: Fr. 105.20 pro Quad-
ratmeter und Jahr). Nebenkostenakonto werden seitens des Vermieters keine erhoben. Der
Betrieb der Liegenschaft Murtschenpark wird durch die Stadt gefiihrt. Die anfallenden Kosten
(Heizung, Warmwasser, Hauswart, Wasser, Abwasser, Kehricht usw.) werden direkt von der
Stadt bezahlt.

Die heute als Blroraume ausgebaute Flache wird gemass den Anforderungen der Stadt auf
Kosten des Vermieters rickgebaut und entsprechend den schulbetrieblichen Anforderungen
durch das Amt fir Hochbauten ausgebaut. Der Vertrag wird auf eine feste Dauer von zehn
Jahren und sieben Monaten abgeschlossen und endet auf den 31. Juli 2030, ohne dass es
einer Kundigung bedarf. Die Stadt hat das Recht, den Vertrag durch einseitige Erklarung
(echte Optionen) zwei Mal um finf Jahre zu verlangern (bis langstens 31. Juli 2040). Tritt die
Erklarung zu spat oder gar nicht ein, verwirkt die Option, und das Mietverhaltnis endet am
31. Juli 2030 bzw. 31. Juli 2035. Der Stadt wird wahrend den Optionslaufzeiten das einseitige
Recht eingerdaumt, das Mietverhaltnis unter Einhaltung einer Frist von 24 Monaten auf den
31. Juli 2033 und 31. Juli 2038 zu kindigen.

Die Nettomiete kann wahrend der gesamten Laufzeit zu 80 Prozent den Veranderungen des
Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst werden, erstmals per 1. Juli 2021.

Mietbeginn ist der 1. Januar 2020, zu diesem Zeitpunkt wird der Stadt das Blirogebaude fur
den Ruck- und Ausbau ubergeben. Wahrend den Bauarbeiten von Januar bis Juli 2020 wird
der Stadt lediglich eine Nebenkostenpauschale (Strom, Wasser usw.) in der Hohe von
Fr. 41 312.— (Fr. 20.— pro Quadratmeter und Jahr x 3541 m?fiir 7 Monate) verrechnet. Die
Mietzinszahlungspflicht beginnt am 1. August 2020. Die anfallenden Nebenkosten (Heizung,
Warmwasser, Hauswart, Wasser, Abwasser, Kehricht usw.) werden ab 1. August 2020 eben-
falls direkt von der Stadt bezahilt.

Die Stadt ist ermachtigt, den Mietvertrag auf eigene Kosten fur die erste feste Laufzeit sowie
fur die Optionslaufzeit(en) im Grundbuch vormerken zu lassen.

Bei einem spateren Auszug besteht fur die Stadt auf Verlangen des Vermieters eine Teilrlick-
bauverpflichtung (im Mietobjekt kénnen folgende Ausbauten und Installationen belassen wer-
den: Kichenmobel/-gerate, WC-Anlagen, Liftungsanlage mit Steigstrang, aber ohne Vertei-
lung im Objekt, abgehangte Akustikdecke). Immobilien Stadt Zurich rechnet mit einem Erfah-
rungswert von Fr. 100.— pro Quadratmeter fir den Rickbau: Es ist mit Kosten von rund
Fr. 350 000.— zu rechnen.

Der Mietzins von rund Fr. 215.— pro Quadratmeter und Jahr befindet sich im Preisband flr
diese Lage gemass Angebotsmieten IMMO-Monitoring 2019|1 Wiest Partner AG (Medianwert
Buro Fr. 220.— pro Quadratmeter und Jahr).
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4. Bauprojekt

Die Geschaftsliegenschaft «Murtschenpark» verfiugt Uber eine vollstdndige und mehrheitlich
funktionstlchtige Infrastruktur. Der Ausbau mit Gipswanden und teilweise Glaskabinen wird
soweit erforderlich zulasten der Eigentimerin zurlickgebaut.

Die wichtigsten Elemente wie Heizungs- und Sanitarinstallationen sowie die Luftungs- und
Elektrosteigzonen kdnnen mit Anpassungen und punktuellen Ergdnzungen Gbernommen wer-
den. Die einzelnen Geschosse werden mit zusatzlichen WC-Anlagen, Putzraumen und Schul-
wandbecken erganzt. Die Liegenschaft wurde 2001 erstellt und erfillt weitgehend die Anfor-
derungen an den Brandschutz. Es sind nur wenige Massnahmen und Erganzungen vorzuneh-
men, um die heutigen Vorschriften zu erfillen.

Baulich kann das Untergeschoss beinahe im Bestand Ubernommen werden. Die Oberge-
schosse werden komplett von der bestehenden Raumstruktur befreit und durch Leichtbau-
wande den neuen Grundrissen entsprechend unterteilt.

Um zuséatzliche und lange Abluftkanale der Kiiche zu vermeiden, wird diese im Dachgeschoss
untergebracht. Das ist aus betrieblicher Sicht und aufgrund des bestehenden und genigend
grossen Aufzugs die wirtschaftlichste Losung.

Vorgesehen sind u. a. folgende baulichen Massnahmen:

— Rickbau der bestehenden Einbauten auf Rohbau (zulasten Eigentiimerin)

— Ausbau der neuen Raumstruktur

— Erganzung der WC-Anlagen auf allen Geschossen

— Anpassungen der gebdudetechnischen Anlagen

— Einbau einer Regenerierkiiche

— Verbesserung der Akustik

—  Erneuerung samtlicher Oberflachen

— Vereinzelte Anpassungen fur den Brandschutz

— Umgebung: Erstellung eines abgestuften Kiesplatzes mit Sitzstufen rund um das Gebaude

5. Kosten

Aufgrund des hohen terminlichen Drucks liegt zum Zeitpunkt der Weisungserstellung fir die
Ausbaumassnahmen noch kein Kostenvoranschlag mit der tblichen Genauigkeit von +10 Pro-
zent vor, sondern lediglich eine Kostenschatzung (Genauigkeit von +20 Prozent). Gemass
dieser Schatzung von mml Architekten, Zurich ist mit Erstellungskosten von Fr. 7 120 000.—
zu rechnen. In diesen Kosten enthalten sind der Projektierungskredit von Fr. 780 000.— ge-
mass Verfigung des Vorstehers des Hochbaudepartements Nr. 180494 vom 13. Dezember
2018 sowie die Mehrwertsteuer. Der Objektkredit einschliesslich Reserven belauft sich auf
Fr. 8 550 000.— und setzt sich wie folgt zusammen (in Franken):

BKP 1 Vorbereitungsarbeiten 140 000
BKP 2 Gebaude 4 530 000
BKP 3 Betriebseinrichtungen 230 000
BKP 4 Umgebung 235000
BKP 5 Baunebenkosten 575 000
BKP 9 Ausstattung 1410 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 7 120 000
BKP 6 Zuschlag Bauherrschaft (etwa 10 %) 715 000
BKP 6 Unvorhergesehenes (etwa 10 %) 715 000
Kredit 8 550 000
Stichtag der Preise: 1. April 2018
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6. Kosteneinsparungen

Das Projekt «Murtschenpark» wird fiir eine voraussichtliche Nutzungsdauer von zehn Jahren
konzipiert. Eine angemessene, kostenbewusste Planung war somit oberstes Gebot. Eine erste
Kostenoptimierung erfolgte bereits bei der Formulierung des Betriebskonzepts und der Bestel-
lung: Viele Fachraume werden im Schulhaus Kappeli belassen und sind nicht Teil des Raum-
programms des «Mirtschenparks». Weitere Kosteneinsparungen konnten erreicht werden, in-
dem das bestehende Grundrisslayout des Untergeschosses fast vollstandig tbernommen und
nur eine Kiche im Dachgeschoss geplant wird.

7. Folgekosten

Die jahrlichen Folgekosten belaufen sich auf etwa Fr. 3 270 000.—. Davon entfallen
Fr. 702 950.— auf die Miete, rund Fr. 1 345 000.— auf Kapital- und betriebliche Folgekosten
und Fr. 1 221 000.— auf zusatzliche Folgekosten im Zusammenhang mit der Betreuung. Bei
Miet-ende fallen einmalige Rickbaukosten von rund Fr. 350 000.— an.

Miete, einschliesslich Nebenkosten 702 950
Kapitalfolgekosten

Verzinsung 1,75 %*, Nettoinvestitionen Fr. 8 550 000.— 150 000
Abschreibungen

— Hochbauten (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 6 300 000.—) 630 000
—  Betriebseinrichtungen (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 276 000.-) 28 000
— Umgebung (Abschreibungsdauer 10 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 282 000.-) 28 000
— Mobilien (Abschreibungsdauer 5 Jahre, Nettoinvestitionen Fr. 1 692 000.-) 338 000
Betriebliche Folgekosten

2 %**, Nettoinvestitionen Fr. 8 550 000.— 171 000
Sachaufwendungen und Essen 250 000
Personelle Folgekosten

900 Stellenprozente Betreuungspersonen (langfristig) 1 080 000
Bewirtschaftung / Hausdienst 172 000
Abzuglich Ertrage aus dem Betreuungsbetrieb (Elternbeitrage) —281 000
Total jahrliche Folgekosten 3 268 950
Ubrige Folgekosten (einmalig)

Teilrlickbauverpflichtung 350 000
* Zinssatz fir «Guthaben der Stadt» gemass STRB Nr. 279/2018

** Betriebliche Folgekosten gemass Handbuch lber den Finanzhaushalt der Ziircher Gemeinden, kantonales
Gemeindeamt

8. Termine

Der Ausbau der Liegenschaft ist in zwei Etappen geplant. In einer ersten Etappe werden das
Unter-, Erd- und Dachgeschoss auf das Schuljahr 2020/21 bereitgestellt, in der 2. Etappe wer-
den die vier Obergeschosse mit den Klassenzimmern fir die Sekundarschule ausgebaut. Alle
larmintensiven und groben Arbeiten werden wahrend der 1. Bauetappe fertiggestellt.

Anfang Januar 2020 wird mit dem Riickbau begonnen, der Bezug der 1. Etappe ist auf Som-
mer 2020 geplant, die 2. Etappe auf Herbst 2020.

9. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Das Vorhaben ist im Budget 2019 nicht enthalten und im Finanz- und Aufgabenplan
2019- 2022 nicht berlcksichtigt. Der definitive Entscheid flr Miete und Ausbau des «Murt-
schenparks» ist im Marz 2019 gefallen. Dies bedeutet, dass auf den Bau von ZM-Pavillons auf
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der SA Kappeli verzichtet wird, weshalb die Budgetkredite von den Konten (4040) 500644 und
(4040) 500684 auf das Konto (4040) 500696 budgetneutral im Sinne einer Kreditlibertragung
nach Art. 13 der Finanzhaushaltverordnung (FHVO; AS 611.101) Ubertragen werden sollen.

IM-Position Sachkonto Budget | Nachtrags- | Budget neu

bisher | kredit (NK) (inkl. NK)

Fr. Fr. Fr.

(4040) 500644, Schulanlage Kappeli/Im Herrlig: | 5040 00 000, 180 000 —180 000 0
Erstellung Pavillon Hochbauten

(4040) 500684, Schulanlage Kappeli/Im Herrlig: | 5040 00 000, 10 000 —10 000 0
Neubau Ziri-Modular-Pavillon Hochbauten

(4040) 500696, Mirtschenpark: Einbau fur 5040 00 000, 0 190 000 190 000
Schule/Betreuung Kappeli Hochbauten

Die Mietausgaben werden ordentlich mit dem Budget 2020 beantragt, ebenso die Ausbaukos-
ten, die im Jahr 2020 anfallen.

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

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fir den Ausbau und die Ausstattung der Liegenschaft Miirtschenpark, Miirtschen-
strasse 39, 8048 Ziirich, fiir 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-

Immobilien Stadt Ziirich wird erméachtigt, mit der Credit Suisse Anlage-Stiftung Real
Estate Switzerland, c/o Credit Suisse AG, vertreten durch Wincasa AG, Reitergasse
9, 8021 Ziirich, einen Mietvertrag iiber die Flachen im 1. Untergeschoss bis 5. Ober-
geschoss, sowie fiir den Aussenraum an der Miirtschenstrasse 39, 8048 Ziirich, zu
einem jahrlichen Mietzins von Fr. 702 950.— abzuschliessen. Vom 1. Januar 2020 bis
31. Juli 2020 wird eine Nebenkostenpauschale von Fr. 41 312.— verrechnet. Die ef-
fektiven Nebenkosten sind ab 1. August 2020 geschuldet. Die Miete ist indexiert und
kann zu 80 Prozent den Veranderungen des Landesindexes der Konsumenten-
preise angepasst werden. Der Mietbeginn erfolgt am 1. Januar 2020, die Mietzins-
zahlungspflicht 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 fiinf Jahre zu verlangern.

Immobilien Stadt Zirich wird ermachtigt, bei Bedarf die Verlangerungsoptionen
(echte Optionen) iiber zwei Mal fiinf Jahre, d. h. vom 1. August 2030 bis 31. Juli 2035
und 1. August 2035 bis 31. Juli 2040, auszuiiben, sofern keine Vergrosserung der
Mietflache erfolgt. Bei Bedarf kann das Mietverhiltnis wahrend den Optionslaufzei-
ten per 31. Juli 2033 oder per 31. Juli 2038 durch die Stadt einseitig gekiindigt wer-

1.
voranschlags (Preisstand 1. April 2018) und der Bauausfiihrung.
2,
3.
den.
4.

Immobilien Stadt Ziirich wird erméachtigt, den Mietvertrag auf Kosten der Stadt im
Grundbuch vormerken zu lassen.
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Unter Ausschluss des Referendums:

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

willigt:
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 Ziiri-Modular-Pavillon | Hochbauten
(4040) 500696, Miirtschenpark: Einbau | 5040 00 000, 0 190 000 190 000
fiir Schule/Betreuung Kappeli Hochbauten

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements so-
wie dem Vorsteher des Schul- und Sportdepartements tibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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