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Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Geschiiftshaus Zeughausstrasse 31, Miete (Teilersatz),
Ausbau und Einrichtung von Biiro- und Nebenriumen
fiir die Stadtpolizei, Objektkredit

1. Zweck der Vorlage

Mit dieser Vorlage werden dem Gemeinderat einerseits die Miete
von 3709 m? Biiro- und 780 m? Lager/Archivriumen im Geschifts-
haus Zeughausstrasse 31, 8004 Zirich, fir Teile der Kriminalpoli-
zei und des Wissenschaftlichen Dienstes/Wissenschaftlichen For-
schungsdienstes der Stadtpolizei, mit einem jéhrlichen Betreffnis von
Fr. 1 106 365.— zuziiglich Nebenkosten, und andererseits fiir den
Ausbau und die Einrichtung der Mietr§ume ein Objektkredit von
Fr. 8 400 000.— beantragt.

2, Ausgangslage und Bediirfnis

Zusammenfassung

Im Rahmen der 8rtlichen Zusammenlegung der stidtischen und der
kantonalen Kriminalpolizei konnte 1m Jahre 1971 pebst der Krimi-
nalpolizes (Kripo) auch der Wissenschaftliche' Dienst” Wissénschaft-
liche Forschungsdienst (WD/WFD) in der Liegenschaft Zeughaus-
strasse 11/21 (Kripohaus) einziehen. Allerdings waren schon damals
nahezu stimtliche Rifume belegt.

In Ermangelung geeigneter Biiros in unmittelbarer Umgebung des
Kripohauses erfolgte Ende der siebziger Jahre die etappenweise
Verlegung von Teilen der Kripo sowie des WD/WFD in die Miet-
riume der Liegenschaft Griingasse 19/ Ankersirasse 24.

Die zunchmende Geschiftslast fiihrte bei beiden Amtsstelien zu Per-
sonalvermehrungen, was weitere Auslagerungen zur Folge hatte,
Heute belegen die Kripo in fiinf und der WD/WFD in drei Objekten
Biiros. Die Platzverh#ltnisse an der Zeughausstrasse 11/21 sind zum
Teil prekiir und geradezu unzumutbar. Seit Jahren gingen die jeweili-
gen Personalvermehrungen nicht immer einher mit einer Ergdnzung
der ausgewiesenen Raumbediirfnisse, so dass aufgrund des sich akut
bemerkbar machenden Platzmangels immer wieder Einvernahme-
zimmer und Praktikantenplitze zu Arbeitspldtzen umgewandelt wer-
den mussten.

Aufgrund dieser Situation wurden bereits Mitte 1995 Raumbewirt-
schaftungsstudien erstellt, mit dem Ziel, vorab durch verschiedene
Umgruppierungen gewisse Raumgewinne zu erhalten und den zu-
sitzlich erforderlichen Raum sowie die dezentralisierten Organisa-
tionseinheiten im Sinne eines moglichst optimalen Kosten-Nutzen-
Verhiiltnisses zu verifizieren bzw, zusammenzufiithren.

Um die mittlerweile sehr prekiir gewordenen Arbeitsbedingungen im

Kripohaus — auch als Folge der inzwischen abgeschlossenen EDV-
Ausriistung siimtlicher Arbeitspliize — sowohl fiir die Kripo als auch
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fiir den WD/WFD im Rahmen der dringendsten Bediirfnisse zu ver-
bessern, genehmigte der Stadtrat am 6. November 1996 die Neu-
miete, den Ausbau und die Einrichtung von zusitzlichen 450 m? Bii-
ros in der Liegenschaft Griingasse 19/ Ankerstrasse 24, 8004 Ziirich,
in der bereits Teile der Kriminalpotizei untergebracht sind. Beabsich-
tigt war damit, einer weiteren Srtlichen Zersplittung der Kripo entge-
genzuwirken und eine wenigstens minimale Entlastung des Kripo-
hauses zu erreichen.

Mitte April 1997 wurde diese Neumiete annulliert, da der Kripo
mittlerweile in der dem Kripohaus angebauten Geschiftsliegenschaft
Zeughausstrasse 31 ab Oktober 1997 freiwerdende Biiros angeboten
und zusitzlich weitere Rilume in Aussicht gesteilt wurden.

Die stufenweise Zumietung von Rivmen in der Liegenschaft Zeug-
hausstrasse 31 ermdglicht nunmehr, einerseits die verschiedenen
Dienste der Kripo wieder zusammenzufiihren, eine Langfristpla-
nung fir Kripo und WD/WFD, die mindestens die nichsten fiinf
Jahre abdeckt, und Synergien zu gewinnen, andererseits die Platzver-
hiltnisse entscheidend zu verbessern:

— Vermeiden von jihrlich iber 7000 Arrestanten-Transporten mit
den damit verbundenen Risiken.

— Wegfall von zwei bis drei Fahrzeugen sowie massive Zeiteinspa-
rungen fiir die Sachbearbeiter,

- Deutliche Verbesserung der Fiihrungsbedingungen durch die Zu-
sammenfithrung von zurzeit auseinandergerissenen Dienststellen
und der Arbeitsbedingungen durch optimale Arbeitsabliufe.

— Verbesserung der ungeeigneten Raumverhiltnisse fiir das Publi-
kum bei Anzeigen.

-~ Verbesserte Bedingungen fiir weitere Synergieeffekte im Verkehr
mit der kantonalen Kriminalpolizei, unabhiingig vom Resultat der
laufenden Untersuchung {iber eine mdgliche nihere Zusammenar-
beit.

- Verpflegung in der bestehenden Kantine des Kripogebiudes, z. B.
Benlitzung der gemeinsamen Infrastruktur mit der Zeughaus-
strasse 11/22, Lage usw.

Demgegeniiber stehen in den letzten Jahren getitigte grossere Inve-
stitionen, verbunden mit zusétzlichen Abschreibungen an den bereits
bestehenden Standorten (Griingasse/Ankerstrasse/Amtshaus II),
und der Nachteil, dass ein Teil der dringend notwendigen Verbesse-
rungen erst nach dem Jahr 2002 verwirklicht werden kann, sowie der
Umstand, dass der Personalbestand infolge der starken Geschifislast
- trotz der Arbeitszeitersparnis — nicht reduziert werden kann.

Die Vorteile im Detail

Die Liegenschaft Zeughausstrasse 31 kann mit dem Kripohaus in-
tern verbunden werden, was die Nutzung bestehender Infrastruktu-
ren und den Wegfall von iiber 7000 Arrestanten- wie auch vieler Ak-
tentransporte ermdglicht (wird eine Thterschaft in der Nacht verhaf-
tet, steht dem Sachbearbeiter die Zeit von 7.00 bis 16,30 Uhr zur
Verfiigung, bis die Zufithrung an eine andere Amtsstelle zu erfolgen
hat. In dieser Zeit miissen Einvernahmen, Uberpriifungen im Erken-
nungsdienst, WD/WFD, Urkundenlabor, bei der Sachfahndung und
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den Registern durchgefiihrt werden. Diese Infrastruktur befindet
sich fast ausschliesslich im Kripogebiude).

Mit der beabsichtigten Konzentration der Dienstgruppen an der
Zeughausstrasse 11/21 und 31 konnen mit dem Standortwéchsel
aufgrund des angestrebten Zieles — in den Jahren 1999 bis 2003 die
an der Grilngasse 19/ Ankerstrasse 24, Amtshauser II und IIT ausge-
lagerten Dienste etappiert zu verlegen — rand Fr. 900 000.- je Jahr
eingespart bzw. zusitzlich erwirtschaftet werden. Dies betrifft die
Fachgruppen Einbruch, Fahrzeuge, Jugenddienst, Kriminalbeamtin-
nen und -beamte, Sittenpolizei, Kinderschutz, Betrug und Falindung
KK 5 sowie WD/WFD.

Diese Einsparungen wie auch Mehrertriige resultieren aus dem Weg-
fall der Transporte und machen tiber 3200 Stunden pro Jahr aus; die
Aktenrecherchen, die Schuh- und Mikrospurensicherung, die erken-
nungsdienstliche Behandlung, die Kontrolle der Personalausweise
im Urkyndenlabor und die Geschiftskontrolle kénnen kiinftig wie-
der im gleichen Hause durchgefithrt werden und bendtigten entspre-
chend weniger Zeit und administrativen Aufwand.

Dies ermbglicht in der Folge, auf die Anstellung von vier weiteren,
dringend notwendigen zusiétzlichen Mitarbeitenden, zu verzichten
(rund Fr, 600 000.--) und erlaubt die Einsparung von zwei bis drei
Fahrzeugen (rund Fr. 30 000.-); zudem kdnnen bei gleichbleiben-
dem Personalbestand wesentlich mehr Gutachten durch den WD/
WED erstellt werden {Zusatzeinnahmen von rund Fr. 100 000.-).
Weitere rund Fr. 180 000.- schlagen auf der Einnahmenseite fiir die
entgeltlichen Akteneinsichten/Auskiinfte usw. zu Buche.

Die beabsichtigte etappicrte Neumiete an der Zeughaussirasse 31 er-
moglicht in einer ersten Phase mit 1661 m? Erd-, 3. und 5. Ober-
sowie 615 m? Untergeschoss-Riumen im Jahre 1999/2001, die heute
im Amtshaus 111 untergebrachte Betfubungsmittel-Fahndung zu dis-
lozieren und fihrt zur wesentlichen Entflechtung und Entlastung
einzelner Dienste des WD/WFD bezilglich der prekiren Raumver-
hiltnisse an der Zeughausstrasse 11/21.

Die dadurch im Amtshaus II freiwerdenden Biiros stehen zur neuen
Disposition und kdnnen anderweitig belegt werden, was ab dem
Jahre 2002 zu jdhrlich wiederkehrenden Einsparungen von
Fr. 196 0600.— (Miete) und Fr. 37 000.— (Betriebs-/Nebenkosten)
fuhrt.

Mit den in der zweiten Phase (2002/2003) an der Zeughaus-
strasse 31 zur Belegung vorgesechenen 2048 m? Biiros im 1., 2. und
4. Obergeschoss sowie 165 m® Untergeschoss-Archiven kdnnen die
Organisationseinheiten «Kinderschutzgruppe», «WFD», «Krimi-
nalbeamte/-innen», «Sitte», «Jugenddienst», «Betrug» und «Lei-
tung KK3» von der Grilngasse/Ankerstrasse und aus dem Amts-
haus II an die Zeughausstrasse disloziert werden. Die damit freiwer-
denden Riiume werden gekiindigt (Griingasse/ Ankerstrasse) bzw.
zur Wiederbelegung (die eine weitere Aufgabe einer Fremdmiete zur
Folge haben soll) disponiert (Amtshaus ). Daraus resultieren ab
dem Jahre 2003 jahrliche Einsparungen (einschliesslich Amts-
haus III) von Fr. 895 000.— (Miete) und Fr. 163 000.~ (Betriebs-/
Nebenkosten).



Raumbedarf

Aus dieser beabsichtigten sinnvollen Konzentration der Dienstgrup-
pen an der Zeughaysstrasse 11/21 und 31, der damit erzielten Syner-
gie betreffend Arbeitsabliufen und unter Beriicksichtigung der er-
wihnten Wirtschaftlichkeit resultiert folgende Raum-Vermehrung,
nach Nutzflichen (NF) gegliedert:

Nutz-Flichen, die aufgehoben werden Heute m? Neu m?
Amtshaus IT 63,3
Amtshaus Il 3820
Grilngasse/ Ankerstrasse 13369
Zeughausstrasse 31, Neumiete 3163,2
Zwischentotal 1784,2 3163,2
Raum-Yernmehrung, Nettonuizfliiche 1379,0

Dies bedeutet, dass ab dem Jahre 2003 nebst der Aufgabe von rund
450 m? Nutzfliche in den Amtshausern IT und 111 (vergleichbar mit
etwa 600 m? Mietfliche), 1337 m? Nutzfliche (entsprechend 2167 m?
Mietflache) an der Griingasse/Ankerstrasse dem Vermieter zuriick-
gegeben werden kann, Daraus resultiert an der Griingasse/Anker-
strasse eine Mietzinsreduktion von Fr. 670 000.- p.a. (1360 m’® Bii-
ros zu Fr, 450.— p.a.; 283 m® Lager zu Fr. 161.— p.a. ung 7 Park-
plétze zu Fr. 145.-/mtl.).

Demgegeniiber entsprechen die an der Zeughausstrasse 31 neu zu
mietenden 3163 m? Nutzflichen einschliesslich Parkplitzen mit ei-
nem Jahresmietzins von Fr. 1 106 365.— netto insgesamt 3709 m?
Biiros (EG bis 5. OG) zu Fr. 271.- p.a.; 780 m? Lager zu Fr. 110.-
p.a. und 12 Parkplitzen zu Fr. 100.-/mtl

Begnindung Raum-Mehrbedarf

In den letzten Jahren mussten zusitzliche Raumbediirfnisse aui-
grund von Personalvermehrungen und Umstrukturierungen bei der
Kriminalpolizei durch Zweckentfremdung notwendiger Infrastruktu-
ren wie Einvernahmezimmer usw. provisorisch abgedeckt werden.
Zusitzlich absolvieren pro Jahr drei Klassen 4 etwa 25 Agpiranten
ein Prakiikum von je einem Monat bei der Kriminalpolizei. Zusitz-
lich werden etwa 4 x 10 Angehorige der Sicherheitspolizei wihrend
jeweils drei Monaten ausgebildet. Die urspriinglich fiir die Ausbil-
dung vorgesehenen Arbeitsplitze sind zum grdssten Teil belegt. Die
Absolventen missen fiir ihre Arbeiten einen Platz von abwesenden
Mitarbeitern suchen.

Bei der Fachgruppe Leib und Leben, die aufwendige und langwie-
rige Untersuchungen durchfithrt, wird von 2er- auf ler-Biiros ge-
wechselt. Einvernahmen werden in den Biiros vorgenommen. In vie-
len Fillen ist zusiitzlich auch die Anwesenheit eines Dolmetschers
notwendig (beim heutigen Zustand kann der zweite Mitarbeiter nicht
mehr effizient arbeiten). Auch bei den anderen Fachgruppen wire
diese Massnahme wilnschenswert. Aus Kostengriinden wird aber
darauf verzichtet.

Ungeniigende Anzahl Anzeigezimmer filhren zu Wartezeiten und
zum Teil zu verirgerten Biirgern. Die Anzeigen miissen in kleinen
Innenriumen ohne Tageslicht entgegengenommen werden.

Bei Verhaftungen von mehreren Delinquenten fehlen notwendige
Abstands- und Einvernahmezimmer.

Beim WD/ WFD konnen die dringend notwendigen, zum Teil teuren
und empfindlichen Geriite nicht verniinftig plaziert werden. Um sol-
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che liberhaupt einsetzen zu kbnnen, mussten Schrianke in die Giinge
gestellt werden. Da Lagerriume fehlen, milssen zum Beispiel Klei-
der oder Gegenstinde von Titern und Opfem im gleichen engen
Raum aufbewahrt werden, was die Gefahr von Kontamination mit
sich bringt. Die gleiche Situation ist bei Untersuchungen an speziel-
len Arbeitspliitzen (z. B. Kapellen) vorhanden.

Da heute kein Schiessranm zur Untersuchung von Schmauchspuren
vorhanden ist, werden diese in bestehenden Schiessanlagen oder
sonst in irgendwelchen Riumen vorgenommen. Wegen vorhandener
Pulverriickstinde eignen sich UUbungs-Schiessanlagen nicht, die Re-
sultate kdnnen verfilscht werden.

Ein Teil der zusédtzlichen Flichen resultiert aus den im Schnitt grds-
seren Biiros. Durchschnittlich betriigt an der Zeughausstrasse 31 ein
Biiro fiir zwei Mitarbeitende knapp 24 m? gegenilber 20 m? an der
Grlingasse. Die wesentlich schmileren Biiros an der Griingasse und
vor allem an der Zeughausstrasse 11/22 bereiten Probleme bei einer
Belegung mit zwei Mitarbeitenden.

In den insgesamt 83 Biiros mit 1991,8 m? Nutzfliche werden 157
Arbeitsplitze (einschliesslich Praktikantenplétze) eingerichtet, wor-
aus ein Durchschnitt von 12,7 m? Bironutzliche je Arbeitsplatz
resultiert.

3, Projekt- und Baubeschrieb

Das im Auftrag des Amtes fur Hochbauten und im Einvernehmen
mit der stidtischen Kriminaipolizei vom Architekturbiiro RBM,
Commerz- & Planungs AG, Ziirich, ausgearbeitete Projekt sieht vor,
das an das Kripohaus Zenghaussirasse 11/21 angebaute und in vier
Etappen zu mietende Geschiiftshaus Zeughausstrasse 31 fiir die
Zwecke der Stadtpolizei in zwei Phasen entsprechend umzubauen,

>

Phase 1

In dieser Phase werden Teile des Untergeschosses, das ganze Erd-
und 3. Obergeschoss, das 5. Obergeschoss sowie das 6. Oberge-
schoss (Estrich) um- und ausgebaut. Das 5, Geschoss wird mit drei
Labors sowie Technik- und Blirorfumen flir dén WD/ WFD ausgeri-
stet. Im Untergeschoss sind die Garderoben/Toilettenanlagen sowie
Lager- und Technikrdume fiir den WFD und die Betiubungsmittel-
fahndung vorgesehen. Das Erdgeschoss wird zur Einsatzzentrale der
BM-Fahndung mit den entsprechenden Gruppenbiiros, Abstands-
und Einvernahmezimmemn umgebaut. Aus Sicherheitsgriinden wer-
den im Erdgeschoss schusshemmende Aussentiiren, Tore und Fen-
ster eingebaut. Die letzteren kdnnen nicht gedffnet werden, weshatb
die Riaume klimatisiert werden miissen. Die Klimazentrale ist im
6. Obergeschoss projektiert. Der Ausbau ist wie folgt vorgesehen:
Bodenbelige in den Biiros in Linol, in den Korridoren in Steinzeug-
platten, an den Alba-Gipsplattenwinden gestrichener Abrieb sowie
an den Decken schallabsorbierende Herakustikplatten und in den
Erdgeschoss-Korridoren Metallplattendecken.

Phage 2

Die Phase 2 umfasst vorab den Umbau im 1., 2. und 4. Obergeschoss
mit den entsprechenden direkten Verbindungen zur Zeughaus-
strasse 11/21 (Kripohaus). Das 4. Geschoss wird mit zwei Labors
sowie alien dazugehdrenden Technik- und Biirorfiumen filir den
WD/WFD ausgeriistet,
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Im 1. und 2. Stock sind den Fensterzonen entlang Biiros und in den
Kernzonen Abstandszimmer, Archive und Technikrinme projektiert.

Der Ausbau ist wie folgt vorgesehen: Alle Bodenbelige in Linol, an
den Alba-Gipsplattenwinden gesirichener Abrieb sowie an den
Decken schallabsorbierende Herakustikplatten, Alle Instaflationen
fur Elektrisch, EDV, Telefon, Beleuchtung, und Sicherheit erfolgen
gemiss den Bediirfinissen der Kriminalpolizei. Die noch gut erhalte-
nen Toilettenanlagen in den einzelnen Geschossen kdnnen ohne
weitere Verdnderungen fibernommen werden.

Die Ausstattung setzt sich zusammen aus Neuanschaffungen sowie
Ergiinzungen zu bereits vorhandenem Mobiliar.

4. Kosten

Gemiiss Kostenschiitzung des Projektverfassers ist fiir das Bauvorha-
ben mit Aufwendungen von maximal Fr. 8 940 00{0.- zu rechnen, die
sich auf die beiden Phasen verteilt wie folgt zusammensetzen:

Phase | Phase 2 Total
1.-). Etappe 4. Etappe 1.-4. Etappe
Fr. Er. Fr.
Vorbereitungsarbeiten 25 000 5000 30000
Gebiude 4300000 2000000 6300000
Betriebseinrichtungen . 165 000 340000 505 000
Baunebenkosten 125000 60 000 185 00¢
Ausstatfung, Mobiliar 320000 400 000 720 000
Unvothergesehenes 495 000 280 000 775 000
5430000 3085000 8515000
Zuschlag Banherrschaft fiir die Ungenauigkeit
der Berechnungsgrondlagen 275 000 150 000 425 000
5705000 3235000 § 940000
/. Pauschalbetrag von Vermieterschaft 540 000
Gesamtanlagekosten 8 400 000
Stichtag der Preise: 1. Oktober 1998 )
5. Mietobjekt

Das Amt fiir Hochbauten nahm mit der Eigentiimergemeinschaft
des Geschéfishauses Zeughausstrasse 31, Alexander I. und Jon de
Beer, Zollikon und Ziirich, im Frithsommer 1997 die Verhandlungen
auf, nachdem der Stadtrat am 11. Juni 1997 unter anderem davon
Kenntnis genommen hat, dass das Polizeidepartement im Einver-
stindnis mit dem Hochbaudepartement die Absicht verfolgt, den
Standort Griingasse/ Ankerstrasse zugunsten der Zeughausstrasse 31
sukzessive aufzugeben.

Bereits nach ersten Besprechungen bewahrheiteten sich die mit
Schreiben vom 15. Mai 1997 vom Amt fiir Hochbauten iiber die Vor-
steherin des Hochbaudepariements dem Vorsteher des Polizeidepar-
tements gehegten Befiirchtungen beziiglich sehr hoher Mietzinsfor-
derungen seitens Vermieterschaft.

Deren Vorstellungen bewegten sich fir Bitros anfinglich um iiber
Fr. 300.—- je Quadratmeter und Jahr, was nicht akzeptabel war. Das
hischste Angebot seitens Stadt (Interessenszuschlag des Standortes
bereits inbegriffen) waren Fr. 250.- je m?/p.a.

Mit Schreiben vom 19. August 1997 unterbreitete die Vermieter-
schaft in der Folge als Entgegenkommen und unter Wiirdigung der
beabsichtigten Langfristigkeil eines Mietvertrages ihre reduzierte
Preisvorstellung von Fr. 290.- je m?/p. a., verbunden mit der Anre-
gung, dies amtsintern nochmals zu berpriifen.



Dies fiihrte am 18. Dezember 1997 zu einer Aussprache, welche im
Beisein der seinerzeitigen Vorstehenden des Polizei- und Hochban-
departements und der in diesem Geschiifi involvierten Vertreter der
Stadipolizei und des Amtes fiir Hochbauten die Erdrterung von pro
und kontra zum Inhait hatte,

Nach Abwigung aller Vor- und Nachteile wurde beschiossen, irotz
hoher Mietzinsforderungen die Verhandlungen mit der Vermieter-
schaft wieder aufzunehmen, eine nochmalige Reduktion des Miet-
zinses zu érzielen (und den entsprechenden Mietvertrag zur Geneh-
migung vorzubereiten).

Das Amt fiir Hochbauten liess in der Folge Mietwertschiitrungen
vom Biiro fiir Liegenschaftenbewertungen (Amt fiir Siediungspla-
nung und Stidtebau) und dem Hauseigentitmerverband erstellen,
die dessen bereits erwithnte Marktmieten in der Mittelwert-Grissen-
ordnung von Fr. 150~ bis maximum Fr. 300.~ je m%/p,a. - je nach
Ausbaustandard und Geschoss - in allen Teilen bestitigten.

Aufgrund dieser Schitzungen sowie weiterer und #usserst langwieri-
ger Vérhandlungen konnte das Amt flir Hochbauten schliesslich mit
der Vermieterschaft einen Mletvem'ag mit folgenden Hauptbestim-
mungen vorbereiten:

1. Mietobjekt

a) Miete ab 1. Januar 1999 Fr. Fr.
467 m? Lagerriume im UG zu 120/p.a. 56 040
596 m? Btiro im EG zZu280/p.a. 166 880
444 m? Biiro im 3. OG zu 273/p.a. 121 212
5 Parkpliitze im Freien: St. Jakobstrasse zu 80/ mtt. 6 000
Subtotal Neito-Miete 350132

zyziiglich Nebenkosten (flir Heizung Treppenhausreinigung/
all. Strom/Hanswartung/ Aussenreinigung/ Kehrichtabfuhr/

Wasser/ Abwasser/ Meteorwasser) akonto 10 000
Total Mietzins jihrlich ab 1. Janvar 1999 360 132
b} zuziiglich Miete ab. 1. Oktober 1999
275 m? Biroim 3, 0G zu273/pa. 75075
Total 2. Etappe ab 1. Oktober 1999 netto 75075
zuziiglich NK wie unter a) beschrieben akonto 2000
Zwischentotal 77075
Total Mietzins jiihrlich ab 1. Oktober 1999 437 207
¢) zuziiglich Miete ab 1. Oktober 2000 Fr. Fr.
*01 m? Lager/Archivim 1. UG zu80/pa, (FAK4) 7280
57 m? Lager/Archivim 1. UG zu 120/p.a. 6840
*346 m? Bitro im 5. QG 2 280/p.a. (FAK 4) 96 830
Total 3. Etappe ab 1. Oktober 2000 netto 151 000
zuziglich NK wie unter a) beschrieben akonto 3000
Zwischentotal 114 000
Total Mietzins p.a. ab 1. Oktober 2000 551 207

* Sofern auf diesen Zeitpunkt verfiighar, Der Vermieter verpflichtet sich,
diese Ridume dem FAK 4 auf Ende September 2000 zu kiindigen.

d) zuziiglich Miete ab 1. Oktober 2002 Fr. Fr.
728 m? Bilroim 1. OG zn273/p.a, 198 744
728 m? Bifroim 2. OG zu 273/p.a. 198 744
345 m? Bttro im 4. 0G zu 280/p.a. 96 600
247 m’ Bilroim 4. 0G zut 210/p.a. (abgeschragt) 51780
100 m? Lager/ Archivim 1. UG zu 80/p.a. 8 000

635 m? Lager/Archivim 1. UG zu 120/p.a. 7800
7 Parkplitze im Freien: St. Jakobstrasse za 100/ Mt. 8400
Total 4. Etappe ab 1. Oktober 2002 netto 570 068

Gesamitotal ohne Nebenkosten (ab 1. Oktober 2002) 1 106 365
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Die Nebenkosten fallen ab 1. Oktober 2002 weg, d.h. der Mieter
wird ab diesem Datum fiir Heizungsbetrieb, Reinigung, Hauswar-
tung usw. selbst besorgt sein und die daraus resultierenden Kosten
direkt begleichen bzw. ersetzt dem Vermieter die diesem in Rech-
nung gestellten Kosten (z. B. Wasser/ Abwasser/Meteorwasser).

Fr. Fr.
EG bis 5, 0G 3709m*zu271.23p.a. 1006003 p.a.
UG 780m?2u110.21 p.a. 85 960 p.a.
12 Parkplitze zu 100/ Mt. 14 400 p.a.

Der Mietzins ist jeweils vierteljihrlich zum voraus zahlbar.

Die Mietzinse sind indexiert. Der Stadt steht die Option zur Verlin-
gerung des Mietverhiltnisses um 2 x flinf Jahre zu. Sofern bei Aus-
iibung der Optionen keine Einigung zwischen Mieter und Vermieter
iiber den neu festzulegenden Grundmietzins zustande kommt, wird
dieser fiir beide Parteien durch eine Schiedsgutachterkommission
festgesetzt. (Eine analoge Bestimmung ist auch im Mietvertrag iiber
die Zeughausstrasse 11/21 stipuliert, bei dem der Kanton Grund-
mieter ist und die Stadt als anteilmissige Untermieterin partizipiert
und Kanton in einvernehmlicher Absprache mit der Stadt die jeweili-
gen Mietzinsanpassungen mit der Hauseigentimerschaft vereinba-
ren.)

Das Mietobjekt wird von der Stadt im heutigen Zustand iibernom-
men. Sdmtliche Ausbau- und Einrichtungskosten gehen zu Lasten
des Mieters. An die Renovationsanfwendungen der Stadt sichert der
Vermieter dem Mieter einen Pauschalbetrag von Fr. 540 000.— nach
erfolgten Ausbauarbeiten zu. Dieser ist in finf Pauschalbetriigen zu
Fr. 108 000.~ je per Ende 1999, 2000, 2001, 2002 und 2003 zu be-
gieichen. ‘Der Mietvertrag kann i Grundbuch vorgemerkt werden.
Der Stadt ist das Vorkaufsrecht an der Liegenschaft Zeughaus-
strasse 31 eingeriiumt.

Der Abschluss des Mietvertrages bedarf der Genehmigung durch
den Gemeinderat. Aufgrund der Komplexitit dieses Geschiftes
wurde folgende Verpflichtung zu Lasten der Stadt stipuliert;

Sofern diese Genehmigung nicht zustande kommt, verpflichtet sich die Stadt
zur Mietzinszahlung ab 1. Januar 1999 bis Ende des zweiten dem Gemeinde-
ratsentscheid folgenden Monats.

Dieses Geschiift lag Anfang Oktober 1998 zur Genehmigung durch
den Stadt- bzw, Gemeinderat vor, Aufgrund des vom Stadtrat mitt-
lerweile verabschiedeten Sparpaketes IX und des parallel dazu ver-
pllichtenden Ziels, auf der Basis der Rechnung 1997 in den kom-
menden Jahren die Ausgaben um 300 Mio. Franken wiederkehrend
zu reduzieren, wurde dieses Geschiift unter folgenden Voraussetzun-
gen zuriickgestellt:

— Weiterverfolgung des Projektes «Zeughausstrasse 3i» erst nach

nochmaliger eingehender Priifung der Kosten-Nutzen-Bilanz.

- Vorljufige Mietzinszahlungs-Zusicherung an den Vermieter ge-
miss erwhhnter Mietvertrags-Bestimmung, um zu verhindern,
dass das Objekt nicht anderweitig vermietet wird. ,

Das gesamte Projekt wurde in der Folge nochmals eingehend (iber-

priift;
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— Sind die beabsichtigten erheblichen Investitionen in eine Mietlie-
genschaft unter Mitberiicksichtigung der inzwischen durch den
Kanton definierten Auflagen beziiglich Kriminalpolizei im Rah-
men des Lastenausgleiches vertretbar und betreffend Wirtschaft-
lichkeit verantwortbar?

- Ist die Konzentration anf den Standort Zeughausstrasse 11/21
und 31 sinavoll?

-~ Kénnen erhebliche Synergien in bezug auf die Zusammenarbeit
mit dem Kanton sowie innerhalb der Stadtpolizei verbunden mit
Einsparungen {Personal- und Sachaufwand) geschaffen werden?

Sofern die Uberpriifung der polizeilichen Aufgabenteilung ergibt,
dass Teile der stidtischen Kriminalpolizei kantonalisiert werden,
sind ohnehin weitergehende Verhandlungen beziiglich einer Ver-
trags- und Kostenfibernahme aller laufenden Mietvertriige im Rah-
men der Kripo durch den Kanton notwendig,

Gemiss klaren Aussagen des Kommandanten der Kantonspolizei,
der iiber das vorliegende Projekt vororientiert ist, ist der Standort der
Kripo an dieser zentralen Lage anch aus Sicht des Kantons unbestrit-
ten. Eine Umbelegung der gesamten Kriminalpolizei (Stadt und
Kanton) an einen andern Standort ist deshalb und auch aus finan-
ziellen Griinden villig undenkbar. -

L



Wintschaftlichkeltsrechnung Neumiete Zeughausstrasse 31, 8004 Ziirich

Zinssatz 5,0000
Abzinsungsfaktor 09524 | 06,9070 | 0,8638 | 0,8227 | 0,7835 | 0,7462 | 0,7107 | 0,6768 | 0,6446 | 0,6139
Jahr
1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Total

Ausgaben (in Fr. 1000.-) 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

einmalige Kosten

Bavkosten gemiiss KV 16001 2800 635 1450 1195 - - - - -1 7680
Mobiliar - 180 110 - 370 - - - - - 660
Umzugskosten - 20 10 - .30 - - - - - 60
Rilckbaukosten - - - - 100 - - - - - 100
Abschreibung nicht amort. Kosten - - - - 510 - - - - - 510
Ubrige Kosten (Zeughausstrasse 11/21

+ Umbelegungen) - 50 50 50 100 - - - - - 250
Personalkosten (Nutzende) - - - - - - - - - - -
Betriebskosten (Nutzende) - - - - - - - - - - -
wiederkehrende Kosten _

Betriebs-/Nebenkosten 10 43 95 100 230 230 230 230 230 230 1628
Mietkosten 369 453 536 679 1106 1106 1106 [ 1106 1 106 1106 8673
Personalkosten (Nutzende) - - - - - - - - - - -
Betriebskosten (Nutzende) - - - - - - - - - - -
Summe Avsgaben 1979 3546/ 1436) 2279 3641 1336 1336 1336 1336 1336) 19561
Gegenwartswert Ausgaben 1885| 3216 1240 1875} 2853 997 949 904 861 820 | 15601
Eimnahmen (in Fr. 1000.~)

eiumalige Eiunahmen/Einsparungen

Investitionsbeitriige/ Abgeltungen - - - - - - - - - - -
Ubrige Einnahmen/Einsparungen - - - - - - - - - - -
wiederkehrende

Einnahmen/Einsparungen

Betriebs-/Nebenkosten (Griingasse +

AH 1I und 111} - - - 37 163 163 163 163 163 163 1015
Mietkosten netto (Griingasse AH I1
‘und 111) - - - 196 895 895 895 895 893 895 5566
Riickerstattung von Bund filr WFD:

{Miete/NK/Bau) - - - - 190 190 190 190 190 190 1140
Personalkosten 4 Mitarbeiter

{nicht anzustellen) - v - - - 600 600 600 600 600 6001 3600
Betriebskosten

(Einsparung 2 bis 3 Fahrzeuge) - - - 30 30 30 30 30 30 30 210
Mehrertriige (zusétzl. Gutachten

WD/WFD; Akteneinsicht) 90 90 180 180 286 280 280 280 280 280 | 2220
Summe Einnahmen 90 20 180 443] 2138 2188 2158 2158 2188 2158 13751
Gegenwartswert Einnahmen 86 82 155 34| 16M 1610 1534 | 1461 1391 1325| 9699
Wirtschaftlichkeit

Einsiahmen ./ Ausgaben (lumuliert) —-179% -4934 6012 —-7529 —8691 -—8078 -—-7494 6937 -6407 -—-5903
(Discounted Cash Flow) Nutzschwelie/Kapitalriickfluss (Break Even) bei Wechsel von negativen zu positiven Zahlen

Saldo {Return on Investment) -5903
Wirtschaftlichkeitstaktor (Pay Back) 0,6217
Riickflussdauer in Jahren 21,7
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Im Bereich des WFD triigt der Bund vertraglich gesichert die Perso-
nal-, Miet- und Sachkosten, wie z. B, auch die auf 15 Jahre zu amorti-
sierenden Ausbau- und Einrichtungskosten, die analytischen Gerdte,
die sehr teuren Entschirferavusriistungen und Spezialausbildungen.
Die Stadtpolizei trigt einen Anteil der Infrastrukturkosten (z. B. Per-
sonaldienst, EDV). Bei einem externen Standort des WFD miisste
die Stadt die Aufgaben im Bereich der kostspieligen Bombenent-
schirfung unter massiver Kostenfolge ilbernehmen, da keine eigent-
liche Bundesaufgabe. Per Saldo profitiert die Stadt wesentlich mehr
von einem WFED-Standort in Zilrich, als dass sie dafiir tatsiichlich
verausgabt.

Im Zuge der beabsichtigten phasenweise Hinzumiete von Riumen in
der Zeughausstrasse 31 und deren Ausbau, verbunden mit Teil-
Umbelegungen an der Zeughausstrasse 11/21 und an der Grlin-
gasse/Ankerstrasse, sind weitere Optimierungen in den Bereichen
Raum und Betriebsablinfe vorgesehen, welche zu weiteren Syner-
gien in bezug auf Personal und Raum fithren werden.

6. Finanzierung/Folgekosten
Sowohl der Mietzins fiir 1999 von rund Fr. 370 000.- als auch die im

Jahr 1999 erforderlichen Ausbau- und Einrichtungskosten von rund
Fr. 1 600 000.—- sind im Voranschlag 1999 des Amtes fiir Hochbau-
ten nicht eingestellt,

Mit dieser Vorlage werden deshalb dem-Gemeinderat zugleich ent-
sprechende Kreditbegehren gestellt.

Der jihrliche Mietzins und die weiteren Ausbau-/Einrichtungsko-
sten (rund Fr. 3 000 00¥.-) werden im Voranschlag 2000 bzw. im
Finanzplan 2000 bis 2004 des Amtes fisr Hochbauten beriicksichtigt
bzw., sind im Globalbudget 2001 der Stadtpolizei vorzusehen.

Die mit der Miete, dem Ausbau und der Einrichtung der Riume in
der Liegenschaft Zeughausstrasse 31 verbundenen Folgekosten glie-
dern sich wie folgt:

- Kapitalfolgekosten Fr.
10% der Nettoinvestitionen von maximal Fr. 8 400 000 840 000
- Betriebliche Folgekosten
Mietzins 1 100 000
zuziiglich Nebenkosten fiir Heizung, Reinigung usw. 230 000
Subtotal 2 170 000
Einsparngen (Kiindigung) Fremdmieten
- Kiindigung Griingasse/ Ankerstrasse (Fremdmiete) ./ 670 000
-~ zusitzliche Nebenkosten fir Heizung, Reinigung usw. ./, 120 000
Zusitzliche Kostenrilckerstattungen von Bund fiir WFD
- Miete ./, 7 000
= Nebenkosten ./, 28 000
- Ausbaw/Einrichtung (Amortisationsrate p.a.) ./, 155 000

Synergien durch Konzentration an einem Standort
— Verzicht auf Anstellung von 4 zusétzlichen Mitarbeitenden ./, 600 000

- Einsparung von 2 bis 3 Fahrzeugen ./. 30 000
~ Mehrertrag filr Gutachten usw. durch WFD/WD ./ 100 000
- zushtzlicher Ertrag avs Akteneinsicht, Auskiinften usw. ./ 180 000

Total Folgekosten 280 000
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Dem Mietvertrag vom 29, September 1998 mit der Eigentiimer-
schaft Prof. Alexander L. de Beer, Schlossbergstrasse 18, 8702
Zollikon, und Jon de Beer, Heuelstrasse 34, 8032 Ziirich, Gber
4489 m? Biiro- und Nebenriiume fiir die Stadtpolizei in der Lie-
genschaft Zeughausstrasse 31, 8004 Ziirich, zu einem Mietzins
von insgesamt (ab 1. Oktober 2002) Fr. 1 106 365.— cinschliess-
lich Nebenkosten, etappiert ab 1. Januar 1999, 1, Oktober 1999,
1. Oktober 2000 und 1. Oktober 2002, mit einer festen Dauer von
10 Jahren sowie einer Option fiir weitere 2 x 5 Jahre, wird zuge-
stimmt.

2. Fiir den Aushau und die Einrichtung der Biiro- uad Nebenriiume
im Mietobjekt Zeughausstrasse 31, 8004 Ziirich, wird ein Objekt-
kredit von Fr, 8 400 000.— (Preisstand 1. Oktober 1998) bewilligt.
Die Kreditsumme erhiht oder vermindert sich entsprechend der
Anderung des Baukostenindexes zwischen der Aufstellung der Ko-
stenschiitzung und der Banausfiihrung.

3. Fiir die im Rechnungsjahr 1999 anteilig anfallenden Mehrausga-
ben (Miete und Einrichtung) werden im Voranschlag 1999 die zu
belastenden Kouten des Amtes fiir Hochbauten wie folgt erhiht
bzw. ein Budgetkredit bewilligt:

a) Nr. 4020.3160.191, Miete und Pacht von Liegenschaften; Ver-
waltung und éffentliche Einrichtungen: Erhéhung um
Fr. 370 000.— auf Fr. 21 730 000.—- .

b) Nr. 4020.5036.203, Zeughausstrasse 31, Neubelegung Krimi-
nalpolizei: Teilkredit von Fr, 1 600 000,

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hoch-

baudepartements und der Vorsteherin des Polizeidepartements iiber-
tragen.

Im Namen des Stadtrates
der Stadtprisident
Josef Estermann
der Stadischreiber

Martin Brunner
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