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Zdurich, 11. Juli 2012

Weisung
des Stadtrats an den Gemeinderat

Immobilien-Bewirtschaftung, Strandbad Mythenquai, Ersatzneubau Gastrogebaude
und Instandsetzung Uferzone/Umgebung, Objektkredit und Ausgabenbeschluss

Zweck der Vorlage

Das Gastrogebaude des popularen Strandbads Mythenquai erfillt die Anforderungen, die an
einen zeitgemassen und effizienten Betrieb gestellt werden, nicht mehr. Die Platzverhaltnis-
se sind eng, es fehlt an Lager- und Kihlflachen, und aufgrund der unbefriedigenden betrieb-
lichen Voraussetzungen im Essensausgabe- und Kuchenbereich kommt es schnell zu Stau-
ungen. Ungunstig ist auch die Giteranlieferung, die heute quer durch die Badeanlage flhrt.
Gleichzeitig besteht baulich nach 36 Jahren Betriebszeit ein hoher Erneuerungsbedarf. Ins-
besondere zur Behebung der betrieblichen Mangel ist deshalb vorgesehen, das Gastroge-
baude im Sinne einer langfristigen Losung durch einen Neubau an einem anderen Standort
zu ersetzen. Im Zuge dessen entstehen einerseits ein neuer Aussenbereich und ein neues
Weg- und Zufahrtskonzept fir das Gastrogebaude, andererseits wird die Uferzone/Um-
gebung der Anlage saniert.

Dem Gemeinderat wird mit dieser Vorlage der erforderliche Objektkredit von Fr. 5 720 000.—
fur den Ersatzneubau des Gastrogebaudes sowie Fr. 90 000.— fir eine neue Wegverbindung
innerhalb der Anlage beantragt. Bei der gleichzeitig auszufihrenden Instandsetzung der
Uferzone und des Aussenraums handelt es sich um ordentlichen Unterhalt der Anlage, wes-
halb diese Ausgaben von Fr. 1 673 000.— gebunden sind und deren Beschlussfassung in die
Kompetenz des Stadtrats fallt.

Ausgangslage/Bediirfnis

Am Mythenquai wurde 1922 das erste Strandbad der Stadt Zirich eréffnet. Das Strandbad
zeichnet sich vor allem durch seine grosszlgigen Liegewiesen, den Uppigen alten Baumbe-
stand und den fir die Stadt Zirich einmaligen Sandstrand aus. Nach einem Brand wurde die
Anlage in den Jahren 1952 bis 1956 von den Architekten Hubacher und Issler neu erstellt.
Die Parkanlage wurde gleichzeitig mit den Bauten durch den Landschaftsarchitekten Ernst
Graf geplant und ausgefiihrt. Das Bad ist als offene Parkanlage gestaltet, durch welche die
Besucher auf geschwungenen Wegen gefliihrt werden. An den Randern bestimmen flache
Betriebsgebaude mit rot-weiss gestrichenen Holzfassaden den Ausdruck der Anlage. Sie
bilden ihr Rickgrat und schirmen gleichzeitig vom Strassenlarm des Mythenquais ab. Ge-
baude wie auch Parkanlage sind zwar nicht im kommunalen Inventar der schitzenswerten
Bauten bzw. der Gartendenkmalpflege aufgefiihrt, dennoch sind sie in ihrer Gesamtheit ein
typischer Ausdruck der 1950er-Jahre und als pragender Teil des Seeufers zu betrachten.

Die Anlage entspricht heute noch grdsstenteils der Gestaltung von 1952. 1976 wurde das
Gastrogebaude erstellt, 2004 der Kleinkinderbereich mit Planschbecken und Spielplatz neu
angelegt und 2007/08 die Betriebsgebaude sanft instand gesetzt. Der Kleinkinderbereich und
der grosse Sandstrand machen das Bad vor allem fir Familien attraktiv. Pro Badesaison be-
suchen rund 150 000 Gaste die Anlage — an normalen Sommertagen sind es 1000 bis 1500,
an Spitzentagen jedoch bis zu 5000 Gaste. Vor und nach der Badesaison ist das Strandbad
als Park fur die Offentlichkeit zuganglich. Der Kiosk im Gastrogeb&ude ist je nach Witterung



auch ausserhalb der Badesaison gedffnet und wird von Spaziergdngern genutzt. Im Winter
ist der Betrieb geschlossen, die Anlage hingegen fir eine Parknutzung gedffnet.

Betriebliche und bauliche Méangel

Wahrend der Rohbau bzw. die Stahlkonstruktion des Gastrogebaudes sich grundsatzlich in
einem guten Zustand befinden, muss der grosste Teil der Elektroanlagen ersetzt werden. In
verschiedenen Gebaudeteilen wurde im Rahmen einer Schadstoffanalyse Asbest festge-
stellt. Die Kuhlanlagen funktionieren nicht mehr effizient. Fallig ist zudem eine Instandset-
zung der gesamten Betriebseinrichtungen. So sind die Kicheneinrichtungen veraltet, in
einem schlechten Zustand und teilweise gar ausser Betrieb. Auch der Restaurantaussen-
bereich bedarf einer Erneuerung. Die Uberdeckung mit grossen Sonnenschirmen hat ausge-
dient. Die Schirme sind inzwischen stark verschmutzt und der Schliessmechanismus schon
seit Jahren defekt.

Neben den baulichen Mangeln gaben jedoch vor allem betriebliche Grinde Anlass fir eine
grundsatzliche Prifung des Objekts. Der Platz im Restaurantgebaude reicht nicht mehr aus.
Vor allem Lager- und Kuhlflachen sind viel zu wenig vorhanden und im Gebaude verstreut
angelegt. Um provisorische Abhilfe zu schaffen, wurde bereits ein zusatzlicher Kiihiwagen
aufgestellt, was aber auf Dauer nicht befriedigt. Problematisch ist auch der Selbstbedie-
nungsablauf. Ein- und Ausgange des Restaurants sind nicht klar erkennbar und werden von
den Gasten oft verwechselt. Dies fihrt zu Stauungen mit ein- und ausgehenden Gasten.
Warteschlangen entstehen ausserhalb des Gebaudes und mischen sich mit Badbesucherin-
nen und Besuchern, die vor den WC-Anlagen anstehen. Auch die betriebliche Organisation
des Kichenbereichs ist unibersichtlich und nicht auf die Essensausgabe abgestimmt. Ein
weiteres Problem stellt die Anlieferung dar, die heute vom Haupteingang quer durch die
Badeanlage erfolgen muss.

Aus diesen Grinden wurden in einer Machbarkeitsstudie die Mdglichkeiten im Umgang mit
dem Gebaude analysiert: Instandsetzung, Instandsetzung mit Erweiterung, Ersatzneubau.
Gegen eine reine Instandsetzung sprachen die dadurch weiterhin ungelésten betrieblichen
Schwierigkeiten, die nur mit einer Flachenerweiterung zu I6sen sind. Andererseits bleibt mit
einem Erweiterungsbau am selben Standort, d. h. am Seeufer, das Problem der unginstigen
Anlieferung bestehen. Als langfristig und betrieblich vorteilhafteste Lésung wurde deshalb die
Variante Ersatzneubau weiterverfolgt. Im Rahmen eines Projektwettbewerbs holte das Amt
fur Hochbauten Projektvorschlage fiir ein betrieblich gut organisiertes Gastrogebaude zu-
sammen mit einem Ubergeordneten Wegkonzept ein.

Bauprojekt

Die Gewinnerin des Projektwettbewerbs, Elia Malevez, hat zusammen mit dem Architektur-
buro Spiro-Gantenbein AG, Zdurich, ihr Siegerprojekt «Zeitgeist» zu einem Bauprojekt ausge-
arbeitet. Durch die neue Anordnung des Gebdudes am Rande der Anlage wird der Blick auf
den See vollstandig freigegeben. Dort gliedert es sich harmonisch ein und schliesst die Lu-
cke zwischen dem Kleinkinderbereich und den Garderobengebauden. Die vier pavillon-
artigen Familiengarderoben, die heute am Standort des Ersatzneubaus stehen, werden
rickgebaut. Fur sie wird in einer der bestehenden Mannergarderoben Platz geschaffen.

Mit dem neuen Standortentscheid werden auch die bisher unglnstigen Anlieferungsbedin-
gungen optimiert. Die Zufahrt erfolgt kiinftig nicht mehr via Haupteingang und quer durch die
Parkanlage zum bisherigen Standort unmittelbar am Seeufer, sondern direkt vom Mythen-
quai in den rtckwartigen Anlieferungsbereich am neuen Gebaudestandort.

Das neue Gastrogebdaude nimmt architektonisch Bezug auf die bestehenden Garderoben-
bauten aus den 1950er-Jahren und entspricht damit der Atmosphare der Anlage. In Bezug
auf Ausrichtung, Form und Volumen sieht es ihnen ahnlich, es erhalt aber durch die Materia-
lisierung und Konstruktion einen eigenen Charakter und leistet so einen respektvollen und
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doch eigenstandigen Beitrag zur Gesamtanlage. Das Volumen ist in der Hohe gestaffelt und
zeichnet schon im Aussern die beiden unterschiedlichen Gebaudeteile des Innern ab: eine
grosse offene hohe Halle fur die Gaste und eine kleinteilige niedere Raumstruktur fir Kiiche,
Technik und Lager. Die Halle ist hauptsachlich nach Osten gerichtet. Ein grosses Vordach
unterstreicht die Orientierung zu den Baumen und der Liegewiese hin. Auf dieser Seite wird
ein Aussensitzplatz fur rund 400 Gaste geschaffen. Die Garderoben und Toiletten befinden
sich in einem separaten Gebaude. Der niedrige und schmale Kleinbau liegt zwischen Man-
nergarderobe und Gastrogebaude.

Grosse Vordacher und bestehende Baume beschatten die Fassaden. Diese sind luftdurch-
lassig und ermdglichen eine naturliche Kuhlung der Raume. Mit Holzrolladen an der Aussen-
hille im Bereich der Gastehalle konnen die Fassaden im Winter, in der Nacht und bei
schlechter Witterung dicht abgeschlossen werden. Auf eine Warmeerzeugung wird ganzlich
verzichtet, da sowohl Toiletten- als auch Hauptgebaude nur saisonal betrieben werden.

Betriebskonzept/Raumprogramm

Das Gastrogebaude mit Restaurationsbetrieb wird auch kinftig mit Selbstbedienungsange-
bot gefuhrt werden. Angeboten werden kalte und warme Getranke und einfache Gerichte,
die frisch zubereitet und durch das Personal ausgegeben werden. Daneben gibt es ein gros-
ses Salatbuffet. Dieses Buffet ist heute stark frequentiert. Am Morgen zwischen 9.00 und
11.00 Uhr wird auch Fruhstick angeboten. Da je nach Jahreszeit und Witterung die Umséatze
stark schwanken kdnnen, soll ein Aussencounter mit direktem Aussenbezug in Spitzenzeiten
Entlastung flr den Restaurationsbetrieb schaffen und an schwachen Tagen einen reduzier-
ten Betrieb ermdglichen. Vorgesehen ist die Bereitstellung des folgenden Raum-angebots:

—  Gastebereich mit Buffet und zwei Kassen (116 m?): Firr die Organisation der Gastebe-
dienung ist ein Onlinesystem mit einer Salatbuffetinsel geplant. Getranke kénnen am Au-
tomaten bezogen oder aus Kuhlstellen genommen werden.

—  Aussencounter/Kiosk (23 m?): Der Aussencounter ist fiir die schnelle Verpflegung vorge-
sehen. Dort kdnnen die Gaste Kioskartikel kaufen, ohne das Gebaude betreten zu muis-
sen. Der Aussencounter muss vom Gebaude aus mit zwei Personen und einer Kasse
bewirtschaftet werden kénnen. Es ist vorgesehen, an Schlechtwettertagen oder in der
Vor- und Nachsaison ausschliesslich den Aussencounter zu betreiben.

—  Kiiche (45 m?), Abwaschkiiche (11 m?)

— Nebenrdume/Lagerflachen: Lager ungekiihlt (27 m?), Kiihizelle Nahrungsmittel (22 m?),
Kiihizelle Getranke (20 m?), Tiefkiihler (12 m?), Technik (23 m?), Putzraum (1 m?), Anlie-
ferung/Entsorgung (26 m?)

—  Personalbereich: Biiro (4 m?), Personal-Garderoben fiir Manner und Frauen (je 9 m?),
Personal-WC Manner/Frauen 1 WC und 1 Pissoir/1 WC

— Toilettenanlagen Badegaste: Manner 2 WCs und 2 Pissoirs, Frauen 3 WCs, 1 behinder-
tengerechte WC-Anlage

— Aussensitzplatze: gedeckt etwa 100, ungedeckt etwa 270
Uferzone/Umgebung

Durch den Rilckbau des Gastrogebdudes bietet sich die Chance, die Konzeption des
Strandbades als offene, baumbestandene Parkanlage mit freiem Blick auf den See zu er-
ganzen und zu vervollstdndigen. Der Baumbestand pragt die heutige Anlage in besonderem
Masse und macht sie sowohl als Badeanlage als auch als Parkanlage ausserhalb der Bade-
saison attraktiv. Ein grosser Teil des Baumbestands stammt aus der Zeit des Neubaus in
den 1950er-Jahren und weist somit ein identisches Alter aus. Der schrittweise Baumersatz
und die Verjungung des Bestands in den nachsten Jahrzehnten durften zu einer besonderen
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Herausforderung werden. Nebst der zu rekultivierenden Flache am alten Gebaudestandort
sollen deshalb auch in andern Parkbereichen frihzeitig neue Baume gepflanzt werden, be-
vor Baume aus Altersgriinden gefallt werden missen.

Der in gewissen Abschnitten sanierungsbedurftige und im Bereich des Gastrogebaudes un-
terbrochene Seeuferweg wird durchgehend in einheitlicher Breite und einheitlichem Belag
erstellt. Der schmale, seeseitige Rasenstreifen wird aufgehoben und der Sandstrand bis an
den Wegrand gezogen. Vom Seeufer gelangt man Uber einen neuen Verbindungsweg zum
neuen Gastrogebdude. Zwischen dem Haupteingang und dem Seeufer wird die heutige
Wegfiihrung leicht korrigiert, im angrenzenden, leicht abgesenkten Familienbereich wird die
baufallige Treppe zum Wasser durch zwei Sitzstufen ersetzt. Entlang dem Seeuferweg wer-
den neue Baumgruppen gepflanzt und zusatzliche Sitzgelegenheiten eingerichtet, um die
Nutzungsmoglichkeiten der Anlage auch ausserhalb der Badesaison zu verbessern.

Das Strandbad Mythenquai liegt auf aufgeschittetem Seegebiet, einer so genannten Land-
anlage. Die bis zu mehrere Meter starke Aufschittung besteht aus Aushub- und Abbruch-
material, das Areal ist deshalb auch im Kataster der belasteten Standorte aufgefihrt. Im
Strandbereich wird bei starkem Wellengang der Sand regelmassig weggespdlt und der Un-
tergrund freigelegt. Fur die Badegaste fuhrt dies immer wieder zu unhaltbaren Situationen.
Bisher wurden jeweils vor Beginn der Badesaison gréssere Mengen an Sand zugefuhrt und
im Strandbereich angelegt. Je nach Wellengang (verursacht durch Wind oder Schifffahrt)
musste gelegentlich auch wahrend der Badesaison Sand zugefiihrt oder zumindest neu ver-
teilt werden. Die alljahrlichen Aufwendungen fir die Instandhaltung des Sandstrandes sind
so hoch, dass sich bauliche Gegenmassnahmen aufdrangen. Im Uferbereich sind vier buh-
nenartige, vollstandig unter Wasser liegende und gegen den See abfallende Steinschittun-
gen vorgesehen, die mit Kies oder Sand abgedeckt werden und dadurch fiir Badegaste kein
Hindernis darstellen. Durch die Buhnen werden die schrag einlaufenden Wellen bereits vor
dem Ufer gebrochen und die uferparallele Stromung durch die Querriegel verringert. Da-
durch kann die Erosion des Ufers spurbar vermindert werden. Innert weniger Jahre sollten
sich stabile Verhaltnisse einstellen, nur bei starkem Sturm muss weiterhin mit Sandverfrach-
tungen gerechnet werden. Die Zufuhr von neuem Sand kann damit auf einen Bruchteil der
bisherigen Menge reduziert werden.

Kosten

Die Baukosten fur den Ersatzneubau des Gastrogebaudes einschliesslich Rekultivierung des
alten Standorts und die neue Anlieferung belaufen sich auf 5,72 Millionen Franken sowie
1,763 Millionen Franken fiur die Instandsetzung der Uferzone/Umgebung (einschliesslich
MWST und Reserven). Fir die Investitionskosten wurde nach Vorliegen des Bauprojekts mit
Kostenvoranschlag ein Kostenteiler mit folgenden Schnittstellen vereinbart:

— Immobilien-Bewirtschaftung (IMMO): Neubau, Umgebungsarbeiten, Erschliessung Werk-
leitungen, Rekultivierung bisheriger Standort, neue Zufahrt ab Mythenquai

— Grun Stadt Ziarich (GSZ): Aufwertung Parkanlage, Anpassungen Seeuferweg, Sanierung
Uferbereiche, Anpassungen Geholzbestand
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Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen:
Angaben in Fr.

Gastrogebaude Uferzone Total
(IMMO) (GS2)

Grundstuck 170 000 170 000
Vorbereitungsarbeiten 473 000 57 000 530 000
Gebaude 2 288 000 2 288 000
Betriebseinrichtungen 814 000 814 000
Umgebung 608 000 1353 000 1961 000
Baunebenkosten 678 000 123 000 801 000
Ausstattung 169 000 169 000
Total 5200 000 1533 000 6 733 000
Zuschlag der Bauherrschaft
fur die Ungenauigkeit der
Berechnungsgrundlagen 260 000 77 000 337 000
Unvorhergesehenes 260 000 153 000 413 000
Gesamtausgaben 5720 000 1763 000 7 483 000

Stichtag der Preise: 1. April 2011 (Zircher Index der Wohnbaupreise)
Kostenvoranschlag erstellt am 15. Mai 2012

Kennzahlen vergleichbarer Restaurationsbetriebe

Objekt Geschoss- Gebaude- Gebaude- BKP 2/m”’ | BKP 2/m®

flache (GF)é volumen kosten BKP 2, GF GV
m (GV), m* in Fr. in Fr. in Fr.

Gastrogebaude

Mythenquai (2012) 445 1976 2288 000 5142 1158

Pavillon am Hafen

Riesbach (2003) 184 631 1 598 000 8683 2532

Quartierzentrum

Aussersihl (2003) 866 3108 2 828 000 3266 910

Kiosk Unterer Letten

(2006) 90 623 743 000 8258 1193

Termine

Die Ausfihrung des Neubaus ist wahrend der Winterpause der Badeanlage geplant. Der
Baubeginn ist auf September 2013 und die Fertigstellung auf April 2014 vorgesehen. Mit der
Ausfihrung der neuen Zufahrt wird bereits im August 2013, wahrend der Badesaison, be-
gonnen.

Finanzierung/Folgekosten

Die erforderlichen Kredite flr den Ersatzneubau des Gastrogebaudes und die Instandsetzung
der Uferzone/Umgebung sind in den Voranschlagen 2012 bzw. in den Aufgaben- und Fi-
nanzplanen 2012—-2015 der Immobilien-Bewirtschaftung und von Griin Stadt Zirich enthal-
ten.

Bei den gesamten Ausgaben von Fr. 5 720 000.— fur den Ersatzneubau des Gastrogebaudes
(einschliesslich neue Zufahrt ab Mythenquai und Riickbau und Rekultivierung des bisherigen
Standorts) sowie einem Anteil von Fr. 90 000.— fur die neue Wegverbindung zwischen
Gastrogebaude und Seeuferweg handelt es sich um neue Ausgaben, die der Genehmigung
des Gemeinderats bedurfen.

Bei den Aufwendungen fir die Instandsetzung der Uferzone und der tbrigen Umgebung
handelt es sich hingegen um werterhaltende Unterhaltsarbeiten. Die bisherige Nutzung der
Anlage bleibt unverandert, die Nutzungsmoglichkeiten werden nicht erweitert, aber der Un-
terhaltsaufwand wird verringert. Die Ausgaben von Fr. 1 673 000.— sind deshalb gebundene
Ausgaben gemass § 121 des Gemeindegesetzes sowie § 28 des Kreisschreibens der Direk-
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tion des Innern des Kantons Zirich Uber den Gemeindehaushalt. Es besteht auch kein
erheblicher Entscheidungsspielraum i.S.v. Art. 10°® Abs. 1 lit. ¢ der Gemeindeordnung. Die
Ausgaben sind deshalb ungeachtet ihrer Hohe durch den Stadtrat zu genehmigen.

Die jahrlichen Kapitalfolgekosten bei einer maximalen Nettoinvestition von Fr. 7 483 000.—
betragen rund Fr. 750 000.—. Zusatzliche betriebliche oder personelle Folgekosten fallen kei-
ne an.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Fiur den Ersatzneubau des Gastrogebaudes des Strandbads Mythenquai samt neuer
Erschliessung wird ein Objektkredit von Fr. 5 810 000.— bewilligt.

Die Kreditsumme erhdht oder vermindert sich entsprechend der Anderung des Bau-
kostenindexes zwischen der Aufstellung des Kostenvoranschlags (Preisstand 1. April
2011) und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist den Vorstehern des Hochbau- und des
Schul- und Sportdepartements libertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch
die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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