Stadt Ziirich GR Nr. 2019/35
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 20. Dezember 2018

Liegenschaftenverwaltung, Immobilien Stadt Ziirich, Soziale Dienste und Sportamt,
Zentralwascherei, Neue Hard 12 und Josefstrasse 219, Industriequartier, Vereinbarung
zur vorzeitigen Aufhebung eines Baurechtsvertrags und bauliche Massnahmen,
stadtinterne Uberlassung sowie Betriebskosten, Vertragsgenehmigung und
Objektkredit, Einnahmeverzicht, Nachtragskredit

1. Zweck der Vorlage

Die Stadt und die ZWZ AG (ZWZ) haben sich auf die vorzeitige Aufhebung des Baurechts-
vertrags vom 15. Juni 1962 beziglich der Zentralwdscherei im Industriequartier geeinigt. Die
Stadt Ubernimmt die beiden Gebdude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 per Eigentums-
Ubertragung (L6schung Baurecht im Grundbuch) gegen eine Entschadigung von
Fr. 8 515 763.—.

Nach der Ubernahme der beiden Gebaude sollen umgehend der ohnehin erforderliche Riick-
bau von gebaudetechnischen Installationen und die damit verbundenen Schadstoffsanie-
rungsarbeiten eingeleitet werden.

Im Rahmen einer stadtinternen Vereinbarung uberlasst die Liegenschaftenverwaltung (LVZ)
den Immobilien Stadt Zurich (IMMO) fur die Dauer von sechs Jahren insgesamt rund 6650 m?
Nutzflache in den ehemaligen ZWZ-Gebauden zu einem jahrlichen Nettomietzins von
Fr. 313 836.—. Die IMMO wird diese Flachen im Sinne einer Zwischennutzung an die Sozialen
Dienste (SOD) / Raumbdrse bzw. deren Zielgruppe sowie an das Sportamt (SPA) weiterge-
ben.

Um die Gebaude mdglichst rasch fir die vorgesehene Zwischennutzung verwenden zu kon-
nen, muss der Grundausbau entsprechend instand gestellt werden.

Dem Gemeinderat wird neben der Genehmigung der Vereinbarung uber die vorzeitige Aufhe-
bung des Baurechtsvertrags ein Gesamtkredit von Fr. 19 328 000.— mit folgender Aufteilung
beantragt:

— Fr. 8 515 763.— Teil-Objektkredit fir den Erwerb der beiden Gebaude Neue Hard 12 und
Josefstrasse 219 ins Verwaltungsvermdgen der LVZ,

—  Fr. 2913 300.— Teil-Objektkredit fiir den Ubertrag des Grundstiicks Kat.-Nr. Q5678 (bis
anhin baurechtsbelasteten Liegenschaft) zum bestehenden Buchwert vom Finanz- ins
Verwaltungsvermogen der LVZ,

— Fr. 2 155 000.— Teil-Objektkredit fur die Instandstellung des Grundausbaus der ehemali-
gen ZWZ-Gebaude fiir die vorgesehene Zwischennutzung,

— Fr.2660 400.— Teil-Objektkredit fur die Betriebskosten der SOD / Raumborse im Zeitraum
der vorgesehenen Zwischennutzung,

— Fr. 1756 225.— Teil-Objektkredit fur die Betriebskosten des SPA im Zeitraum der vorge-
sehenen Zwischennutzung,

— Fr. 1 327 312.— voraussichtlicher Einnahmeverzicht aus der nicht kostendeckenden Zwi-
schennutzung.

Der Stadtrat genehmigt neben der Vereinbarung iiber die stadtinterne Uberlassung zwischen
der LVZ und der IMMO in eigener Kompetenz gebundene Ausgaben von Fr. 250 000.— (ein-
schliesslich Projektierungskosten, Reserven und Mehrwertsteuer) flr den ohnehin erforder-
lichen Ruckbau von gebaudetechnischen Installationen und damit verbundene Schadstoffsa-
nierungsarbeiten.



2. Ausgangslage

Das stadtische Grundstiick Kat.-Nr. 1Q5678, Neue Hard 12 / Josefstrasse 219 im Industrie-
quartier, misst 5710 m? und befindet sich in der Zone fir 6ffentliche Bauten (Oe6). Die bau-
rechtsbelastete Liegenschaft ist aktuell dem Finanzvermégen der LVZ, Baurechte, RK2024,
zugeteilt und wird per 1. Januar 2019 in den Buchungskreis 2021, Portfolio kommerzielle Bau-
rechte im Finanzvermdégen, Uberfuhrt. Der Landwert (Buchwert) von aktuell Fr. 2 913 300.—
wurde letztmals per 1. Januar 2016 neu bewertet.

Mit Vertrag vom 15. Juni 1962 errichteten die Stadt, als Eigentimerin, und der Kanton Zirich,
als Baurechtsnehmer, zulasten des genannten Grundstlicks ein selbststandiges und dauern-
des Baurecht fur die Erstellung einer Zentralwascherei flr zlrcherische Krankenanstalten. Das
Baurecht wurde mit einer Dauer von 62 Jahren bis zum 31. Dezember 2024 (ordentlicher
Heimfall) begriindet. Gleichzeitig schlossen die Parteien einen langjahrigen Vertrag Uber die
Besorgung der Wasche fir die stadtischen Krankenanstalten zu Selbstkosten ab.

Spater wurde die Zentralwascherei in ein Institut des oOffentlichen Rechts Gberfiihrt und am
15. Juni 2010 — gestutzt auf einen Beschluss des Kantonsrats — in die Aktiengesellschaft ZWZ
AG, mit Sitz in Zurich, umgewandelt. Gleichzeitig wurden samtliche Aktien der ZWZ an deren
drei Hauptkunden, namlich das Universitatsspital Zirich (40 Prozent), die Stadt Zirich (40 Pro-
zent) und das Kantonsspital Winterthur (20 Prozent) verkauft.

Im Wissen um den bevorstehenden ordentlichen Heimfall des Baurechts (31. Dezember 2024)
und die voraussichtliche Betriebseinstellung des Kehrichtheizkraftwerks Josefstrasse (KHKW)
im Jahr 2022 (Wegfall der Dampfbereitstellung), entschloss sich die ZWZ, auf anstehende
Investitionen in die veraltete Infrastruktur zu verzichten und ihren Betrieb auf Anfang 2019
nach Regensdorf zu verlegen. Die ZWZ ersuchte die Stadt um vorzeitige Aufhebung des Bau-
rechtsvertrags per 1. April 2019.

Das ZWZ- und das KHKW-Grundstick bilden zusammen das Josef-Areal. Dieses liegt in der
Zone fur 6ffentliche Bauten (Oe6) und ist damit reserviert fur Nutzungen zur Erfillung 6ffentli-
cher Aufgaben.

\ﬁ: 5

Nr. Bezeichnung Grundstiick

1. ZWZ-Grundstlck Kat.-Nr. 1Q5678 (5710 m?)
2. KHKW-Grundstiick Kat.-Nr. 1Q6308 (14 513 m?)
1.+2 Josef-Areal Kat.-Nrn. IQ5678 + 1Q6308
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Zurzeit werden die langfristige Entwicklung und das Nutzungspotenzial des Josef-Areals durch
einen Steuerungsausschuss unter der Leitung des Amts fur Stadtebau gepruft. Dabei werden
auch Nutzungsvorstellungen aus dem Quartier berticksichtigt, wie sie mit dem Postulat betref-
fend «Einbezug der Quartierbevolkerung bei der Planung des Areals Kehrichtheizkraftwerk
Josefstrasse» (GR Nr. 2011/405) aufgenommen wurden. Die Realisierung von definitiven Nut-
zungen wird aus heutiger Sicht frihestens im Jahr 2026 beginnen.

3. Vorzeitige Aufhebung des Baurechtsvertrags

Das Grundstuck Kat.-Nr. IQ5678, Neue Hard 12 / Josefstrasse 219, befindet sich in der Zone
fur offentliche Bauten (Oe6) und ist Teil der langfristigen Entwicklungsplanung des Josef-
Areals. Aufgrund der Zonenzuordnung ist eine Vermietung nur zu bestimmten, einschranken-
den Zwecken maoglich. Durch den Wegzug der ZWZ droht daher ein Leerstand der Gebaude.
Um diesen bis zur Realisierung einer definitiven Nutzung des Josef-Areals zu vermeiden, be-
steht ein grosses Interesse der Stadt, die Gebaude vorzeitig zuriickzunehmen und einer
offentlichen Zwischennutzung zuzufihren.

Durch die vorzeitige Ricknahme kdnnen die fur die Zwischennutzung erforderlichen Investiti-
onskosten bis zur Umnutzung des Josef-Areals, voraussichtlich 2026, Uber eine Laufzeit von
sechs Jahren abgeschrieben werden. Beim ordentlichen Heimfall Iage die Amortisationsdauer
bei lediglich zwei Jahren. Der enge Zusammenhang zwischen der vorzeitigen Aufhebung des
Baurechts und der Realisierung einer Zwischennutzung fuhrt dazu, dass der Gemeinderat
Uber beide Geschafte zusammen beschliessen muss.

Fir die vorzeitige Ubernahme der beiden Gebaude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 hat
die Stadt der ZWZ eine Entschadigung zu entrichten. Diese ware auch im Falle des ordentli-
chen Heimfalls per 31. Dezember 2024 fallig.

Beim Abschluss des Baurechtsvertrags ist man davon ausgegangen, dass die Stadt bei Be-
endigung des Baurechtsverhaltnisses die bestehenden Wéaschereimaschinen tUbernehmen
und den Waschereibetrieb fortsetzen will. Aus heutiger Sicht ist dieses Vorgehen allerdings
nicht mehr zweckmassig, da die Stadt keine eigene Grosswascherei betreiben will. Die Stadt
und die ZWZ haben sich darauf geeinigt, dass die ZWZ vor Eigentumsubertragung in den flr
die Realisierung einer Zwischennutzung vorgesehenen Raumen samtliche waschereispezifi-
schen Maschinen auf eigene Kosten vollstandig entfernen wird. Die Ubrigen Rickbaumass-
nahmen sind Sache der Stadt.

Der Restwert der Gebaude wurde basierend auf der Festsetzung der stadtischen Schatzungs-
kommission fur den regularen Heimfall zwischen der ZWZ und der LVZ ausgehandelt. Dabei
wurden die Vereinbarungen bezilglich dem Rickbau der waschereispezifischen Einrichtun-
gen, des Ertragsausfalls in Folge der vorzeitigen Aufhebung des Baurechts und die halftig
geteilten mutmasslichen Kosten fur die Schadstoffsanierung am Gebaude berlicksichtigt.

Die zwischen Stadt und ZWZ festgelegte Entschadigung fir die Aufhebung des Baurechts per
Eigentumsubertragung der Gebaude (Léschung Baurecht im Grundbuch) berechnet sich dem-
zufolge wie folgt:

Vereinbarte Entschadigung Fr.
Heimfallentschadigung nach Vertrag per 31. Dezember 2024 9 904 840
Basis Schatzungskommission, unter Anwendung eines Diskontierungssatzes von 0,75 Prozent

Einnahmeverzicht Baurechtszinse /. 839 077

Barwert Baurechtszinse, Basis Schatzungskommission, unter Anwendung eines Diskontie-
rungssatzes von 0,75 Prozent

Schadstoffsanierung Gebaude ./. 550 000
Aufteilung der mutmasslichen Kosten von Fr. 1 100 000.— je zu Y2 Stadt und zu %2 ZWZ AG
Entschadigung 8 515763

3/12



Unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zustandigen stadtischen Instanzen wurde die Ver-
einbarung tber die Aufhebung des Baurechts bereits am 4. bzw. 10. Oktober 2018 unterzeich-
net und enthalt die nachfolgend aufgeflihrten wesentlichen Vertragspunkte:

— Die Baurechtsgebaude gehen mit der Léschung des Baurechts im Grundbuch ins Eigen-
tum der Stadt Uber. Die L6schung darf frihestens am 1. Marz 2019 erfolgen. Die Stadt
hat an die Bauberechtigte eine Entschadigung fir die Aufhebung des Baurechts von
Fr. 8 515 763.— zu entrichten.

— In den Gebauden befinden sich derzeit diverse Maschinen und Installationen, welche die
ZWZ fur den Betrieb der Wascherei benétigt hat. Die ZWZ wird bis zur Eigentumsubertra-
gung in den fur die Realisierung einer Zwischennutzung vorgesehenen Raumen samtliche
waschereispezifischen Maschinen auf eigene Kosten vollstandig entfernen. Die zugehdri-
gen Installationen werden so zurlickgebaut, dass die Umbauarbeiten von Seiten der Stadt
in Angriff genommen werden kénnen. Dies gilt nicht fir Maschinen und Installationen, die
sich in den stillzulegenden technischen Rdumen im Untergeschoss befinden. Die Arbeiten
der ZWZ sollen verhaltnismassig und nicht mit grossem Kostenaufwand verbunden sein.

— Der Besitzesantritt der Gebaude erfolgt mit der Eigentumsibertragung (Antrittstag). Fur
den Zeitraum vom 1. Januar 2019 bis zur Eigentumsibertragung sind jedoch keine Bau-
rechtszinse mehr geschuldet, da in der Berechnung der Entschadigung der Einnahmever-
zicht der Baurechtszinse flir die Jahre 2019-2024 bereits berlcksichtigt wurde.

— Jede Gewahrspflicht (Haftung) der Bauberechtigten fir Rechts- und Sachmangel an den
heimfallenden Bauten sowie an den maschinellen Einrichtungen im Sinne des OR wird
aufgehoben, soweit nichts anderes vereinbart wurde.

— Laut Angaben der Bauberechtigten bestehen keine Miet-, Pacht- oder andere Nutzungs-
verhaltnisse.

— Das Vorhandensein von Gebaudeschadstoffen gemass Untersuchung der Friedlipartner
AG vom 6. Februar 2017 wurde bei der Festsetzung der Entschadigung fir die Aufhebung
des Baurechts berlcksichtigt. Die fachgerechte Bereinigung bzw. Beseitigung und Ent-
sorgung der Belastungen (Altlasten gemass KbS sowie Gebaudeschadstoffe) erfolgt
durch die Stadt auf eigene Kosten im Zuge einer Neuuberbauung. Die Bauberechtigte hat
dabei keine weiteren Kosten zu ubernehmen.

— Sollte die rechtskraftige Genehmigung der Aufhebungsvereinbarung durch die zustandige
stadtische Instanz nicht bis am 15. Dezember 2019 erfiillt sein, kann jede Partei die ent-
schadigungslose Aufhebung des Vertrags verlangen.

Die Gebaude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 werden aufgrund der Zuordnung in der
Zone fur 6ffentliche Bauten (Oe6) direkt in den Buchungskreis 2021, Portfolio Liegenschaften
im Verwaltungsvermoégen der LVZ, erworben. Gleichzeitig ist aufgrund der Zonenzuordnung
auch das dazugehdrige Grundstiick Kat.-Nr. IQ5678 (bis anhin baurechtsbelastete Liegen-
schaft) mit einem Buchwert von Fr. 2 913 300.— vom Buchungskreis 2021, Portfolio kommer-
zielle Baurechte im Finanzvermégen, in den Buchungskreis 2021, Portfolio Liegenschaften im
Verwaltungsvermogen, zu Uberfuhren.

4. Zwischennutzung

Bis zur Realisierung einer definitiven Nutzung auf dem Josef-Areal wird die LVZ die beiden
Gebaude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 mit einer Nutzflache von insgesamt rund
6650 m? der IMMO im Rahmen einer stadtinternen Vereinbarung uberlassen. Die IMMO wird
die Raumlichkeiten mit entsprechenden Nutzungsvereinbarungen an die SOD / Raumbdérse
und das SPA weitergegeben.
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Verschiedene technische Raume im Untergeschoss sowie im Anbau Seite Neue Hard (bisher
Schmutzwaschesortierung) werden aufgrund des unverhaltnismassigen Aufwands nicht zwi-
schengenutzt und stillgelegt. Die dort vorhandenen waschereispezifischen Installationen wer-
den lediglich ausser Betrieb genommen.

Samtliche vorstehenden und nachfolgenden Flachenangaben sind gerundet und massgebend
fur die vertraglichen Regelungen und Kostenaufteilung zwischen der LVZ, IMMO sowie SOD /
Raumbdérse und SPA.

4.1 Zwischennutzung SOD / Raumboérse

Die SOD / Raumboérse Ubernimmt in den beiden ZWZ-Gebauden eine Nutzflache von rund
4830 m?, welche sich wie folgt zusammensetzt:

— Aufbau Josefstrasse 219, 1.-3. OG (rund 1090 m?)
— Verwaltungstrakt Neue Hard 12, 1.-5. OG (rund 2630 m?)
— Teil der Shedhalle auf Seite Neue Hard 12 (rund 1110 m?)

Zuséatzlich ibernimmt die SOD / Raumborse auch einen Teil des Aussenraums einschliesslich
26 Parkplatze und 3 Garagenboxen (Anzahl abhangig von Bauentscheid).

Die Flachen sollen als Projekt, Kultur-, Veranstaltungs-, Werk-, Musik- oder Arbeitsraume, in
Zusammenarbeit mit der Wirtschaftsforderung und der Kulturabteilung des Prasidialdeparte-
ments, an Personen aus der Stadt Zurich oder mit einem starken Bezug zu Zurich, im nicht-
kommerziellen Bereich vermietet werden, deren Aktivitaten im 6ffentlichen Interesse der Stadt
sind. Dieses Konzept hat sich an diversen anderen Standorten in der Stadt (z. B. Sihlquai und
Werkerei-Gebaude an der Ueberlandstrasse) als sehr erfolgreich bewahrt. Die Nutzungen tra-
gen zur Belebung des Quartiers bei und haben positive Auswirkung auf die Entwicklung des
Kreativ- und Innovationsstandorts Zirich.

4.2 Zwischennutzung SPA

Das SPA Ubernimmt den auf Seite Josefstrasse 219 liegenden Teil der Shedhalle mit einer
Nutzflache von rund 1820 m2.

Der Zugang zu den Raumlichkeiten des SPA erfolgt Uber einen neu zu gestaltenden Eingang
mit IV-tauglicher Rampe.

In der Nutzflache des SPA enthalten sind die Garderoben und Duschen im 1. Untergeschoss.
Das SPA kann diese bei Bedarf den Nutzern zur Verfligung stellen.

In der Shedhalle soll der Bevélkerung ein attraktives und vereinsungebundenes Sportangebot
zur Verfugung gestellt werden. Die Sportflachen der Shedhalle werden in eine Spiel- und eine
Trainingszone aufgeteilt. Abgerundet wird das Angebot mit einem Spielbereich fur Kleinkinder
sowie einem «Tech Lab», als Gefass fur Neues und Innovatives in Zusammenarbeit mit Ver-
banden, Vereinen und Hochschulen. Ein Aufenthaltsbereich mit Automatenverpflegung kann
als Treffpunkt und zum Verweilen genutzt werden.

Von Montag bis Freitag steht das gesamte Angebot tagsiliber prioritdr den Schulen im Rahmen
des obligatorischen Sportunterrichts unter Aufsicht der Lehrperson zur Verfigung. Werktags
ab 16.00 bis 22.00 Uhr und am Wochenende von 10.00 bis 20.00 Uhr steht das Angebot der
breiten Bevolkerung offen. Wahrend diesen Betriebszeiten ist eine Mitarbeiterin oder ein Mit-
arbeiter des SPA anwesend zwecks Sicherstellung eines geordneten und sicheren Betriebs
sowie als Anlaufstelle bei Fragen und Problemen.
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5. Bauliche Massnahmen
Riickbaumassnahmen (gebundene Ausgaben)

Unmittelbar nach dem durch die ZWZ auszuflihrenden Rickbaus von waschereispezifischen
Maschinen und dazugehdrenden Installationen folgen die seitens Stadt durchzuflihrenden
Rlickbaumassnahmen fur die Zwischennutzung. Diese umfassen Folgendes:

— Ersatz aller Tiren im nicht stillgelegten Teil des UG aufgrund Brandschutzanforderungen,
Abbruch Plastiktiren bei Laderampe, Abbruch Liftungskanal 1. OG, Luftungsschacht
2. OG sowie Luftungs-Schirzen 1. OG

— Demontage Haustechnik, Liftungskanale Shedhalle, Sanitarleitungen, Elemente Hei-
zungsanlage

— Schadstoffsanierung Ruckstande FL-Isolation 2. und 3. OG, Turdichtung 4. OG

Samtliche Rickbauarbeiten wiirden auch im Falle eines ordentlichen Heimfalls bzw. spaterem
Abbruch der Gebaude anfallen.

Instandstellung Gebéude fiir Zwischennutzung (Teil-Objektkredit)

Damit die Gebaude zwischengenutzt werden kénnen, muss der Grundausbau der vorgesehe-
nen Nutzflachen diverse geltende gesetzliche und behérdliche Vorgaben erfillen. Die daftr
erforderlichen Massnahmen umfassen im Wesentlichen die Untertrennung der Shedhalle mit
einer Brandabschnittwand, Einbau IV-WC und die Anpassungen von Elektro- und Sanitaran-
lagen, Anschluss an das normale Fernwarmenetz und die Liftung der Shedhalle fir die Sport-
nutzung. Zusatzlich Anpassung des Lichts in der Sporthalle und im Buro. Diverse Sanitar-
installationen und -leitungen mussen stillgelegt oder durch neue Zuleitungen ersetzt werden.

Weitere bauliche Massnahmen wé&hrend der Zwischennutzung

Die Raume werden von den SOD / Raumbdrse im Zustand «wie gesehen» an die Endnutze-
rinnen und -nutzer Ubergeben. Weitere bauliche Massnahmen sind Sache der Letzteren unter
entsprechender Kostentragung.

Sind fir bauliche Massnahmen von Nutzerinnen und Nutzern Baubewilligungen erforderlich,
missen diese bei der SOD / Raumbdérse beantragt werden. Uber die jeweilige bauliche Mass-
nahme und die Einreichung einer Baubewilligung entscheidet die SOD / Raumbérse in Ab-
sprache mit der IMMO. Die SOD / Raumbdrse ist daflr verantwortlich, dass die entsprechen-
den Bestimmungen in den Vertragen mit den Endnutzerinnen und -nutzern stipuliert werden.

Sind Sanierungen oder Baumassnahmen aufgrund gesetzlicher Bestimmungen fir einen Wei-
terbetrieb der Zwischennutzung im vorgesehenen Rahmen notwendig, werden diese von den
SOD / Raumbdrse bzw. SPA im Rahmen der jeweiligen Betriebskosten (vgl. Ziffer 7 hinten)
ubernommen.

6. Kosten
6.1 Kosten Riickbaumassnahmen

Gemass Bauprojekt mit Kostenvoranschlag des Architekturbliros Markus Jandl, Zirich, vom
8. Oktober 2018 ist fir die Rlickbaumassnahmen mit Erstellungskosten von Fr. 221 000.—
(einschliesslich Projektierungskosten und Mehrwertsteuer) zulasten der LVZ zu rechnen. Die
dafir erforderlichen gebundenen Ausgaben (einschliesslich Reserven) belaufen sich auf
Fr. 250 000.— und setzen sich wie folgt zusammen:
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BKP | Bezeichnung Fr.
1 Vorbereitungsarbeiten (Abbriiche, Demontagen, Schadstoffsanierung) 165 000
2 Honorare Architekt und Fachplaner 30 000
5 Baunebenkosten 26 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 221 000
Zuschlag Bauherrschaft fir die Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlage, etwa 5 % 10 000
Unvorhergesehenes, etwa 10 % 19 000
Ausfiihrungskredit Riickbaumassnahmen 250 000

Kostengenauigkeit £10 %; Stichtag der Preise: 1. April 2018

Im Betrag flr die gebundenen Ausgaben ist der vom Vorsteher des Finanzdepartements am
26. Februar 2018 bewilligte Projektierungskredit von Fr. 325 000.— (Verfugung Nr. 2018.11)
anteilsmassig enthalten.

Bei den Ruckbauarbeiten handelt es sich ausschliesslich um Massnahmen, die ohnehin und
in jedem Fall, d. h. auch im Falle des ordentlichen Heimfalls, anfallen und ausgefihrt werden
mussten. Sie kdnnen und mussen aufgrund des Leerstandrisikos und damit verbundener Si-
cherheitstiberlegungen auch ohne die Instandstellung der Zwischennutzungsflachen ausge-
fuhrt werden. Die gebundenen Ausgaben fir die Rickbauarbeiten lassen sich rechnerisch und
sachlich vom Teil-Objektkredit fir die Instandstellung der Zwischennutzungsflachen trennen.

6.2 Kosten Instandstellung

Gemass Bauprojekt mit Kostenvoranschlag des Architekturbliros Markus Jandl, Zirich, vom
8. Oktober 2018 ergeben sich flr die Instandstellung der Zwischennutzungsflachen zulasten
der LVZ Erstellungskosten von Fr. 1 883 000.— (einschliesslich Projektierungskosten und
Mehrwertsteuer). Der erforderliche Teil-Objektkredit belauft sich auf Fr. 2 155 000.— (ein-
schliesslich Reserven) und setzt sich wie folgt zusammen:

BKP | Bezeichnung Fr.
1 Vorbereitungsarbeiten 20 000
2 Rohbau 220 000
2 Elektroanlagen 245 000
2 Heizungs-, LUftungs-, Klima- und Kalteanlagen 372 000
2 Sanitaranlagen 107 000
2 Transportanlagen (Aufzlge) 14 000
2 Ausbau 1 und 2 389 000
2 Honorare Architekt und Fachplaner 387 000
4 Umgebung 15 000
5 Baunebenkosten 114 000

Erstellungskosten (Zielkosten) 1883 000

Zuschlag Bauherrschaft fir die Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlage, etwa 5 % 91 000

Unvorhergesehenes, etwa 10 % 181 000

Teil-Objektkredit Zwischennutzung 2155000

Kostengenauigkeit £10 %; Stichtag der Preise: 1. April 2018

Im Betrag fir den Teil-Objektkredit ist der vom Vorsteher des Finanzdepartements am 26. Feb-
ruar 2018 bewilligte Projektierungskredit von Fr. 325 000.— (Verfugung 2018.11) anteilsmassig
enthalten.

7. Finanzierung, Folgekosten

Die Kosten fir die Rickbaumassnahmen werden als werterhaltende Aufwendungen der Er-
folgsrechnung belastet.
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Die Kosten fiir die Instandstellung des Grundausbaus zur Zwischennutzung werden als wert-
vermehrende Investitionen dem bestehenden Anlagewert hinzugerechnet und Gber die Be-
triebskosten der SOD / Raumbérse und des SPA wahrend der Dauer der Zwischennutzung
vergutet.

Aufgrund der sehr stark eingeschrankten Nutzungsmaéglichkeit in der Zone fir 6ffentliche Bau-
ten steht der Vergltung der Zwischennutzung ein nicht realisierbarer Mietertrag nach Kosten-
miete gegenuber. Der daraus resultierende voraussichtliche Einnahmeverzicht entsteht durch
die nicht kostendeckende Vermietung an Dritte (vgl. Betriebskosten SOD) und berechnet sich
wie folgt:

Berechnung Einnahmeverzicht pro Jahr Fiir sechs Jahre (Zwischennutzungsdauer)
Mietertrag nach Kostenmiete 580 405 3482430
Verglitung (iber Betriebskosten der SOD' .. 261 100 /. 1566 600
Verglitung (iber Betriebskosten des SPA' /. 98 083 ./. 588 500
Voraussichtlicher Einnahmeverzicht 221 222 1327 330
Teil-Objektkredit Einnahmeverzicht? 1327 312

" Anteiliger Nettomietzins auf Basis der Brutto-Investitionskosten (Erstellungskosten zuziiglich Reserven gemass Ziffer 6.2 hier-
vor). Der definitive Mietzins bzw. Einnahmeverzicht wird nach Vorliegen der Bauabrechnung auf Basis der effektiven Baukosten
festgelegt.

2 zwecks Rundung des Gesamtkredits

Die Details zur stadtinternen Uberlassung an die IMMO bzw. die entsprechende Weitergabe
an die SOD / Raumbdrse und das SPA richten sich nach der Vereinbarung gemass Ziffer 8
hiernach.

Betriebskosten SOD / Raumbérse (Teil-Objektkredit)

Der Teil-Objektkredit fur die Betriebskosten der SOD / Raumbdrse fur die Zwischennutzung
einer Nutzflache von rund 4830 m? in den Gebauden Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 fur
die Dauer vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2025 belauft sich auf insgesamt
Fr. 2 660 400.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Konto Bezeichnung Fr.
3010 00 000 Loéhne des Verwaltungs- und Betriebspersonals 270 000
3042 00 000 Verpflegungszulagen 3 600
3049 00 000 Ubrige Zulagen 3 000
3050 00 000 AG-Beitrage AHV, IV, EO, ALV, Verwaltungskosten 16 900
3052 00 000 AG-Beitrage an Pensionskasse 31200
3053 00 000 AG-Beitrage an Unfall- und Personal-Haftpflichtversicherungen 800
3054 00 000 AG-Beitrage an Familienausgleichskassen 3 300
3090 00 000 Aus- und Weiterbildung des Personals 3 000

Personalkosten total 331 800
3101 00 000 Betriebs-, Verbrauchsmaterial 30 000
3102 00 000 Drucksachen, Publikationen 6 000
3111 00 000 Anschaffungen Apparate, Maschinen, Gerate, Fahrzeuge, Werkzeuge 30 000
3119 00 000 Anschaffung librige Mobilien 30 000
3130 00 000 Dienstleistungen Dritter 30 000
3137 00 000 Steuern und Abgaben 6 000
3144 00 000 Unterhalt Hochbauten, Gebaude 600 000
3151 00 000 Unterhalt Apparate, Maschinen, Gerate, Fahrzeuge, Werkzeuge 30 000
3920 00 000 Interne Verrechnung von Pacht, Mieten, Benutzungskosten 1 566 600

Sachaufwand total 2 328 600

Aufwand 2 660 400
4340 0000 Ertrag 2 660 400

Saldo -
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Voraussichtlich betragt die durchschnittliche Auslastung der Nutzflachen 96 Prozent. Zu Be-
ginn und am Schluss der Zwischennutzung wird diese jedoch tiefer angesetzt. Der Quadrat-
meterpreis flr die Gebrauchsiberlassung betragt fir die Endnutzerinnen und -nutzer rund
Fr. 95.— pro Quadratmeter und Jahr einschliesslich Nebenkosten. Fir den Betrieb sind
0,6 Stellenwerte notwendig.

Aus gesamtstadtischer Sicht entsteht aufgrund der Zwischennutzung durch die SOD / Raum-
bdrse kein Mehraufwand. Die Ausgaben der Stadt im Bereich der SOD / Raumbdrse werden
durch die voraussichtlichen Mietzinseinnahmen gedeckt. Der damit verbundene Einnahmever-
zicht gegenlber Dritten wurde bereits bei der stadtinternen Uberlassung von der LVZ an die
IMMO bertcksichtigt.

Betriebskosten SPA (Teil-Objektkredit)

Der Teil-Objektkredit fur Betriebskosten des SPA fur die Zwischennutzung einer Nutzflache
von rund 1820 m? in den Gebauden Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 fiir die Dauer vom
4. Quartal 2019 bis zum 31. Dezember 2025 belauft sich auf Fr. 1 756 225.— und setzt sich
wie folgt zusammen:

Konto Bezeichnung Fr.
3010 00 001 Loéhne des Verwaltungs- und Betriebspersonals 625 000
3050 00 001 Sozialversicherungsbeitrage 46 500
3052 00 001 Personalversicherungsbeitrage 72 000
3053 00 001 Unfall- und Krankenversicherungsbeitrage 1875
3042 00 001 Verpflegungszulagen 7 500
3090 00 001 Aus- und Weiterbildung des Personals 3100

Personalkosten total 755 975
3102 00 001 Druck-, Reproduktions- und Vervielfaltigungskosten 3 500
3111 00 001 Anschaffungen von Maschinen, Geraten, Fahrzeugen 125 000
3119 00 001 Anschaffung librige Mobilien 125 000
3101 00 001 Betriebs-, Verbrauchs- und Produktionsmaterial 31 000
3144 00 001 Unterhalt / Reinigung der gemieteten Liegenschaften 91 000
3151 00 001 Unterhalt Maschinen, Gerate, Fahrzeuge 30 000
3130 00 001 Entschadigung fur Dienstleistungen Dritter -
3137 00 001 Steuern und Abgaben 6 250
3920 00 002 Vergutung an IMMO fiir Raumkosten 588 500

Sachaufwand total 1 000 250

Aufwand 1756 225
4340 0000 Ertrag 91 000

Saldo 1 665 225

Im ersten Jahr fallen beim SPA einmalige Kosten von Fr. 250 000.— an. Diese Mittel werden
fur die mobile Einrichtung der Sportanlagen (Erstausstattung) verwendet und sind in den Be-
triebskosten bzw. dem Teil-Objektkredit von Fr. 1 756 225.— eingerechnet.

Wahrend der Betriebszeiten der Angebote des SPA ist eine Betreuungsperson anwesend.
Insgesamt sind dafur rund 1,2 Stellenwerte notwendig.

Die Ausgaben der Stadt im Bereich des SPA werden nur in einem geringen Masse durch die
Nutzungsgeblhren der Anlage gedeckt. Der nicht gedeckte Teil der Aufwendungen wird der
Erfolgsrechnung belastet.

8. Stadtinterne Vereinbarung

Die LVZ und die IMMO werden bis Baubeginn eine stadtinterne Uberlassungsvereinbarung
mit folgenden wesentlichen Bestimmungen abschliessen:
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— Mietobjekt: rund 6650 m? Nutzflache in der Liegenschaft Neue Hard 12 / Josefstrasse 219,
8005 Zurich (Kat.-Nr. IQ5678), 3 Garagenboxen und 26 Parkplatze (Abhangigkeit Bauent-
scheid)

— Verwendungszweck: Zwischennutzung durch die SOD / Raumbdrse und das Sportamt

— Mietbeginn: Zeitpunkt, in welchem die baulichen Massnahmen fur die Instandstellung des
Grundausbaus abgeschlossen sind, voraussichtlich per 1. Januar 2020

— Vertragsdauer sechs Jahre, befristet bis 31. Dezember 2025

— Nettomiete Fr. 313 836.— pro Jahr (gerundet Fr. 47.— pro m?Jahr), entsprechend den
Netto-Investitionskosten fir die Instandstellung des Grundausbaus von Fr. 1 883 000.—
(Erstellungskosten ohne Reserven gemass Ziffer 6.2 hiervor) bei einer Amortisations-
dauer von sechs Jahren analog Mietdauer.

—  Séamtliche Nebenkosten sind durch die IMMO direkt zu Ubernehmen; es erfolgt damit keine
jahrliche Abrechnung

9. Terminplan

Die ZWZ plant die Inbetriebnahme ihrer neuen Wascherei in Regensdorf per Ende 2018. Nach
einer rund zweimonatigen Ubergangsphase mit parallelem Betrieb des neuen und bisherigen
Standorts wird die ZWZ die von ihr zu leistenden Riuckbauarbeiten vornehmen.

Um dem Leerstandsrisiko entgegenzuwirken und aus den damit verbundenen Sicherheits-
iberlegungen wird die LVZ nach der Ubernahme der beiden Gebaude so rasch als mdglich
mit dem Rickbau von gebaudetechnischen Installationen und damit verbundenen Schad-
stoffsanierungsarbeiten beginnen. Anschliessend werden die baulichen Massnahmen fur die
Instandstellung des Grundausbaus begonnen. Der Bezug ist auf Anfang 2020 vorgesehen.

10. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben der LVZ fir den Erwerb der Gebdude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 ins
Verwaltungsvermégen und den Ubertrag des dazugehérigen Grundstiicks Kat.-Nr. Q5678
(Buchwert der bis anhin baurechtsbelasteten Liegenschaft) vom Finanz- ins Verwaltungsver-
mogen sind mit dem Budget 2019 ordentlich beantragt und im Finanz- und Aufgabenplan
2019-2022 eingestellt.

Der erforderliche Budgetkredit der LVZ fur die Rickbaumassnahmen und die Instandstellung
der Zwischennutzungsflachen wurde im Budget 2019 nicht beantragt. Der Terminplan im vor-
liegenden Geschéft bedingt eine Bewilligung des erforderlichen Nachtragskredits noch vor der
ordentlichen Nachtragskreditrunde I. Daher wird dem Gemeinderat die folgende Budgetanpas-
sung (Nachtragskredit) beantragt:

Zweck IM-Position Konto Budget Nachtrags- Budget
bisher kredit (NK) neu
Fr. Fr. (inkl. NK)
Fr.
Erwerb Gebaude (2021) 590012 | (2021) 5040 00 000 8 500 000 15763 | 8515763
Hochbauten
Ubertrag Grundstiick (2021) 590012 | (2021) 5000 00 000 2900 000 13300 | 2913300
Grundstiicke
Riickbaumassnahmen | — (2021) 3144 00 001 0 250 000 250 000
Unterhalt Hochbau-
ten, Gebaude
Instandsetzung fiir (2021) 590012 | (2021) 5040 00 000 0 2155000 | 2155000
Zwischennutzung Hochbauten
Total 11 400 000 2434063 | 13 834 063
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Die Mietkosten der IMMO fiir die stadtinterne Uberlassung werden zu gegebener Zeit or-
dentlich budgetiert.

Die Ausgaben fir die Betriebskosten (ohne Mietkosten) der SOD / Raumbdrse werden mit
dem Budget 2020 ordentlich beantragt und in den Finanz- und Aufgabenplan eingestellt. Die
Mietkosten der SOD / Raumboérse sind im Budget 2019 und in den Finanz- und Aufgabenplan
2019-2022 eingestellt.

Die Ausgaben fur die Betriebskosten des SPA sind mit dem Budget 2019 ordentlich beantragt
und in den Finanz- und Aufgabenplan 2019-2022 eingestellt.

Gemass Art. 41 lit. c der Gemeindeordnung (GO, AS 101.100) ist der Gemeinderat flr einma-
lige Ausgaben fir einen bestimmten Zweck von mehr als 2 Millionen bis 20 Millionen Franken
oder entsprechende Ausfalle in den Einnahmen zustandig. Die Genehmigung des Gesamtkre-
dits von Fr. 19 328 000.- liegt daher in der Kompetenz des Gemeinderats. Da der Gemeinderat
bereits fir die Genehmigung des urspringlichen Baurechtsvertrags zustandig war
(Art. 41 lit. o GO), ist dieser auch fur die Genehmigung der Vereinbarung zur vorzeitigen Auf-
hebung des Baurechts zustandig (Grundsatz der «Parallelitat der Formy).

Bei den Ausgaben fir die Rickbaumassnahmen handelt es sich um Kosten, die ohnehin und
in jedem Fall, d. h. auch im Falle des ordentlichen Heimfalls, anfallen wirden und aufgrund
des hohen Leerstandrisikos umgehend ausgefihrt werden missen. Sachwerte sind stets so
zu unterhalten, dass ihre Substanz und Gebrauchsfahigkeit erhalten bleiben (§ 5 der Gemein-
deverordnung [LS 131.11]). Zudem besteht weder sachlich, zeitlich noch 6értlich ein erheblicher
Entscheidungsspielraum. Die durch die Ruckbaumassnahmen verursachten Kosten von
Fr. 250 000.- sind daher gebundene Ausgaben i. S. v. § 103 Abs. 1 des Gemeindegesetzes
(GG, LS 131.1). Die gebundenen Ausgaben fiir die Rlickbaumassnahmen lassen sich rech-
nerisch und sachlich vom Teil-Objektkredit fur die Instandstellung der Zwischennutzungsfla-
chen trennen. Fur die Bewilligung von gebundenen budgetierten Ausgaben von mehr als
einer Million Franken ist der Stadtrat zustandig (§ 105 GG i. V. m. Art. 39 lit. ¢ Geschéftsord-
nung des Stadtrats, GeschO STR, AS 172.100).

Die Zustandigkeit fur eine voribergehende Gebaudelberlassung aus dem Verwaltungsver-
mogen zu Verwaltungszwecken stutzt sich auf Art. 49 GO i. V. m. Art. 39 lit. o GeschO STR.
Die Genehmigung der stadtinternen Uberlassungsvereinbarung beziiglich der Zwischennut-
zungsflachen zu einem Nettomietzins von Fr. 313 836.— liegt daher in der Kompetenz des
Stadtrats.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Fiir den Erwerb der beiden Gebdaude Neue Hard 12 und Josefstrasse 219 (aufgrund
Aufhebung des Baurechts Grundbuch Blatt 418 zulasten der stadtischen Liegen-
schaft Kat.-Nr. 1Q5678, Industriequartier) ins Verwaltungsvermégen der Liegen-
schaftenverwaltung (Buchungskreis 2021, Portfolio Liegenschaften im Verwal-
tungsvermégen), den Ubertrag des Grundstiicks Kat.-Nr. 1Q5678 (bis anhin bau-
rechtsbelastete Liegenschaft) vom Finanz- ins Verwaltungsvermégen, die In-
standstellung des Grundausbaus der beiden Gebaude sowie die Betriebskosten der
Sozialen Dienste / Raumboérse und des Sportamts wahrend der Zwischennutzung
von insgesamt 6650 m? in den beiden Gebauden in der Zeit vom 1. Januar 2020 bis
31. Dezember 2025 und den Einnahmenverzicht aufgrund nicht kostendeckender
Zwischennutzung wird ein Gesamtkredit von Fr. 19 328 000.— bewilligt.

2. Die Vereinbarung iiber die Aufhebung eines Baurechts vom 4./10. Oktober 2018 mit
der ZWZ AG wird genehmigt.
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Unter Ausschluss des Referendums:

3. Im Budget 2019 der Liegenschaftenverwaltung (2021) werden folgende Nachtrags-
kredite bewilligt:

Zweck IM-Position Konto Budget Nachtrags- | Budget neu

bisher kredit (NK) (inkl. NK)

Fr. Fr. Fr.

Erwerb Gebaude (2021) 590012 (2021) 5040 00 000 8500 000 15763 8515763

Hochbauten

Ubertrag Grundstiick (2021) 590012 (2021) 5000 00 000 2900 000 13 300 2913 300
Grundstiicke

Riickbaumassnahmen | — (2021) 3144 00 001 0 250 000 250 000

Unterhalt Hochbau-
ten, Gebaude

Instandsetzung fiir (2021) 590012 (2021) 5040 00 000 0 2155 000 2155 000
Zwischennutzung Hochbauten
Total 11 400 000 2434 063 13 834 063

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements sowie
den Vorstehenden des Hochbaudepartements, des Schul- und Sportdepartements und
des Sozialdepartements libertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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