Stadt Ziirich GR Nr. 2016/297
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 7. September 2016

Immobilien Stadt Ziirich, Miete und Ausbau des 3. Obergeschosses des Geschifts-
hauses Riffelstrasse 12, Quartier Binz, fiir das Schulungszentrum Gesundheit SGZ,
Objektkredit und Genehmigung des Mietvertrags, Anpassung

1. Zweck der Vorlage

In den Pflegezentren der Stadt Zirich (PZZ) leben Uber 1600 betagte Menschen, die intensi-
ve Pflege und Betreuung bendtigen. Zu den PZZ gehoéren zehn Pflegezentren, zwolf externe
Pflegewohngruppen, drei Tageszentren, das Schulungszentrum Gesundheit (SGZ) und die
engere Verwaltung mit Direktion und Service-Center.

Eine praxisnahe Aus-, Fort- und Weiterbildung der Mitarbeitenden ist fur die qualitativ hoch-
stehende Erflullung des Leistungsauftrags unverzichtbar. Als grésste schweizerische Institu-
tion der Langzeitpflege und als Teil der Stadtzlircher Versorgungskette konnen die PZZ mit
ihrem eigenen Schulungszentrum auf sich verandernde Anforderungen, Bedlrfnisse und
Trends aus der Praxis sehr rasch reagieren.

Seit Langerem besteht bei der 1970 fir die «Schule fur Hauspflege und fir Chronischkran-
kenpflege» erbaute Liegenschaft an der Emil-KI6ti-Strasse 14—-18 ein offensichtlicher In-
standsetzungsbedarf. Die Liegenschaft ist den PZZ zugehdrig, die grosste Nutzungseinheit
ist das SGZ. Kunftig soll dort die Suchtbehandlung Frankental der Stadtischen Gesundheits-
dienste ihren neuen Standort erhalten. Das Gebaude soll fir diese Nachnutzung entspre-
chend instandgesetzt und umgebaut werden (STRB Nr. 327/2014 und GR Nr. 2016/75).
Vorgangig bendtigen das SGZ und weitere der PZZ zugehdrige Bereiche einen Ersatzstand-
ort.

In den stadtischen Portfolios stehen hierflur keine geeigneten Flachen im geforderten Umfang
zur Verfugung. Auch die von der Stadt neu erworbenen Geschéftshduser an der Eggbuhl-
strasse 21-25 und die zur Verfugung stehenden Flachen an der Thurgauerstrasse 40 sind
fur eine Nutzung als Schulungszentrum nicht geeignet. Die Suche musste deshalb auf den
privaten Buro- und Geschaftshausmarkt ausgeweitet werden. Als gut geeignet erwies sich
die Geschéftsliegenschaft Réaffelstrasse 12 im Quartier Binz. Vor dem Bezug durch das SGZ
sind die vorgesehenen Raume im 3. Obergeschoss (OG) instand zu setzen und einzurichten.

Zu diesem Zweck wurde dem Gemeinderat mit Weisung GR Nr. 2015/393 eine Netto-
Jahresmiete von Fr. 435 356.— und ein Objektkredit von Fr. 3 850 000.— flr den Ausbau und
die Einrichtung der Radume beantragt. Am 8. Juni 2016 beschloss der Gemeinderat mit 68
gegen 52 Stimmen, den Antrag des Stadtrats mit folgendem Auftrag zurlickzuweisen:

1.  Der Stadtrat soll mit der Vermieterin der Liegenschaft Raffelstrasse 12 neue Verhandlungen aufnehmen und
einen gunstigeren Mietzins aushandeln.

2. Fir den Ausbau der Rdume an der Réffelstrasse 12 fir das Schulungszentrum Gesundheit SGZ ist seitens
der Verwaltung ein Objektkredit von hdchstens Fr. 3 465 000.— zu beantragen.

In Nachverhandlungen konnte daraufhin — unter Berticksichtigung der langen Vorlaufzeit (die
Verhandlungen wurden vor rund zwei Jahren aufgenommen) und der seither veranderten
Marktsituation — mit der Vermieterin ein um Fr. 10.—/m? tieferer Mietzins vereinbart werden
(Einsparung von jahrlich Fr. 18 396.—). Auch wurde das Bauprojekt ein weiteres Mal auf
Spar- und Verzichtspotenzial Gberprift. Die zusammen mit dem PZZ ausgearbeiteten Mass-
nahmen ermdglichen Einsparungen von insgesamt Fr. 386 000.—.



Mit der vorliegenden Weisung werden dem Gemeinderat neu eine Netto-Jahresmiete von
Fr. 416 960.— und ein Objektkredit von Fr. 3 464 000.— fur den Ausbau und die Einrichtung
der Rdume beantragt.

2. Ausgangslage

Die 1970 erbaute Liegenschaft an der Emil-Kl6ti-Strasse 14—18 ist seit langerem instandset-
zungsbedirftig. Zu erneuern sind insbesondere die Gebaudetechnik (Elektro-, Sanitar- und
Luftungsanlagen), die Kanalisation, die energetisch unbefriedigende Gebaudehulle sowie die
inneren Oberflachen.

Die Liegenschaft wurde als Schulanlage fur Berufe der Langzeitpflege konzipiert. Die Schule
war aufgrund ihrer Ausrichtung organisatorisch den PZZ angegliedert und bot bis Ende 2007
Ausbildungen fur Pflegeberufe sowie Aktivierungstherapie und Hauspflege an. Von Anfang
an erganzte eine breite Palette an Fort- und Weiterbildungen das Ausbildungsangebot.

Bei vielen Krankenpflegeschulen jener Zeit war es fir die Lernenden Ublich, vor Ort zu woh-
nen, weshalb die Anlage neben Unterrichtsrdumen und Biros auch Uber einen Trakt mit
Personalzimmern, Aufenthalts- und Hauswirtschaftsrdumen verfligt. Dieses «Internatsmo-
dell» ist nicht mehr zeitgemass. Bereits Ende der 1990er-Jahre war die Nachfrage nach Per-
sonalzimmern stark zuriickgegangen, was die PZZ dazu veranlasste, im Gebaudeteil Oeris-
bach drei temporare Pflegewohngruppen mit insgesamt 40 Platzen aufzubauen. Sie dienen
seither als Rochadeflache, was insbesondere wahrend den Instandsetzungen diverser Pfle-
gezentren sehr wertvoll war.

Mit der Umsetzung der schweizerischen Bildungsreform der Gesundheitsberufe fand ab
2002 im Kanton Zurich eine strukturelle Reorganisation statt, in deren Folge die Ausbildun-
gen der Gesundheitsberufe an zwei Standorten zusammengefasst wurden. Den bisherigen
Schulen wurde der Leistungsauftrag entzogen, die Schule fir Berufe im Gesundheitswesen
wurde per 31. Dezember 2007 geschlossen. Vorgangig hatte sich eine Projektgruppe des
Gesundheits- und Umweltdepartements (GUD) mit den damit einhergehenden Auswirkun-
gen, einschliesslich die zukunftige Nutzung des Schulgebaudes, befasst. Die Empfehlung fur
ein gemeinsames Fort- und Weiterbildungszentrum fir die Dienstabteilungen des GUD wur-
de per 1. Januar 2008 mit der Eréffnung des «Schulungszentrum Gesundheit SGZ» umge-
setzt (STRB Nr. 799/2007). Seither dient das SGZ als Fort- und Weiterbildungszentrum, das
auf die Bedurfnisse der PZZ, der Alterszentren Stadt Zirich (ASZ) und der Spitex zuge-
schnittene Kurse fur Mitarbeitende der Pflege, aber auch der Hotellerie und Haustechnik,
anbietet. Die jahrlich rund 450 Kurse richten sich auch an Externe.

Die PZZ sind die grésste schweizerische Institution der Langzeitpflege. Uber die Halfte der
2000 Mitarbeitenden sind in der Pflege tatig. Um die fachlichen Standards halten zu kénnen,
wird viel in die Fort- und Weiterbildung dieser Mitarbeitenden investiert. Angesichts des
Fachkraftemangels, der sich in den kommenden Jahren eher noch verscharfen wird, ist eine
gezielte Nachwuchsférderung — insbesondere in den Funktionen Berufsbildnerin oder Be-
rufsbildner in der Langzeitpflege und Abteilungsleiterin oder Abteilungsleiter in der Langzeit-
pflege — eine wichtige Massnahme der Personalbindung. Das SGZ spielt auch eine wichtige
Rolle bei der Einflihrung von rund 20 bis 40 neuen Mitarbeitenden pro Monat. Hier lernen sie
die PZZ als Arbeitgeberin kennen und werden mit den Grundlagen der Langzeitpflege ver-
traut gemacht. Das SGZ ist damit ein entscheidendes Mosaikstlckchen in der Sicherstellung
einer qualitativ hochstehenden Gesundheitsversorgung, die den spezifischen Bedlrfnissen
der Langzeitpflege in den PZZ Rechnung tragt.
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In der Langzeitpflege besteht ein hoher Bildungsbedarf tber alle Ausbildungslevel. Dieser
unterscheidet sich zu jenem im Akutbereich (Spital) stark, denn der Umgang mit Demenz
kann erst mit der taglichen Arbeit in der Langzeitpflege gelernt werden. Zudem ist das durch-
schnittliche Ausbildungsniveau deutlich tiefer als im Akutbereich und es arbeiten in den PZZ
zahlreiche Mitarbeitende mit Migrationshintergrund und damit auch unterschiedlichen kultu-
rellen Vorstellungen uber das Alter und den Umgang mit Krankheiten wie Demenz. Ein akti-
ves und wiederholtes Vermitteln und Verankern der PZZ-Standards und -Haltungen ist daher
fur die PZZ zentral.

Vor allem fir die PZZ ist das SGZ von zentraler Bedeutung, da es rasch und flexibel auf in-
terne Bedlrfnisse reagieren kann. Gegenwartig steht bei den PZZ beispielsweise die
psycho-soziale Pflege im Fokus. Das Personal dieser beiden neu erdffneten Abteilungen
kann dank des SGZ zusatzlich bendtigte Qualifikationen erwerben, so dass sie diese Be-
wohnerinnen und Bewohner optimal betreuen kénnen.

In den stadtischen Alterszentren und Pflegezentren sowie in den beiden Stadtspitalern sind
uber 1000 freiwillige Mitarbeitende tatig. Das SGZ ist verantwortlich fir die Grundschulung
dieser Freiwilligen. Eine sorgfaltige Vorbereitung der Freiwilligen auf die neue Tatigkeit und
die spezielle Situation der Menschen in den Altersinstitutionen ist ein zentraler Bestandteil
des Freiwilligenmanagements.

Da das SGZ bereits Uber geeignete Kursraume verfligte, wurde bei den inzwischen fast ab-
geschlossenen Gesamtsanierungen der PZZ auf den Ausbau von Schulungsrdumen in ein-
zelnen Betrieben verzichtet.

Das neue Schulungszentrum hat einen deutlich geringeren Raumbedarf als die vorgangige
Berufsschule, was ab 2008 Platz fur Neu- oder Zwischennutzungen gab. Zum Beispiel nutzte
das Stadtspital Waid wahrend der Instandsetzung Raume fiir Blroarbeitsplatze und die
Stomaberatung. Auch das Pflegezentrum Kaferberg hat einige Arbeitsplatze in der Anlage
eingerichtet. Die Personalzimmer werden weiterhin vermietet, sei dies an Mitarbeitende der
PZZ oder an Externe.

Mangels Platz im Amtshaus Walche wurden ab 2012 an der Emil-KI6ti-Strasse provisorische
Arbeitsplatze fur die engere Verwaltung PZZ eingerichtet, so z. B. die funf Arbeitsplatze der
organisatorisch dem Service-Center der PZZ zugehdrigen Abteilung Angebotsmanagement,
zu der die Bettendisposition gehért. Die Bettendisposition koordiniert und verwaltet jahrlich
Uber 1700 Patientinnen- und Patienteneintritte und stellt damit den raschen Ubertritt vom
Spital in ein Pflegezentrum sicher. Seit Sommer 2015 befinden sich auch die acht Arbeits-
platze des Leitungsteams und der Administration der neuen Betriebseinheit «Pflegewohn-
gruppen» (PWG) an der Emil-Kl6ti-Strasse. Der Betrieb PWG flihrt neun, Uber die ganze
Stadt verteilte Pflegewohngruppen. Die Unterbringung der Arbeitsplatze der engeren Verwal-
tung PZZ ausserhalb des Service-Centers der PZZ ist jedoch nicht optimal.

3. Instandsetzung und Umnutzung der Emil-KI6ti-Strasse 14-18

Im Hinblick auf die bevorstehende Instandsetzung evaluierten Immobilien Stadt Zirich (IM-
MO) und das GUD gemeinsam verschiedene Nutzungen. Als beste Variante erwies sich die
Ubernahme des Geb&udes durch die Stadtischen Gesundheitsdienste fiir die Unterbringung
der Suchtbehandlung Frankental. Ideal an der Anlage der Emil-Kl6ti-Strasse 14—18 ist die
bereits bestehende Kombination von Wohn-, Blro- und den grossen (Schulungs-)Raumen
sowie die wohnfreie Umgebung der Anlage.
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Die Suchtbehandlung Frankental ist eine Einrichtung zur Betreuung und Behandlung dro-
genabhangiger Personen (STRB Nr. 543/1997) gemass kantonalen Leistungsauftragen und
heute auf drei Standorte verteilt: Frankentalerstrasse in Héngg (im Finanzvermdégen der
Liegenschaftenverwaltung), Kashaldenstrasse in Seebach und Hochstrasse im Quartier
Oberstrass (beide im Verwaltungsvermégen der IMMO).

An den Standorten Frankental und K&shaldenstrasse weisen die denkmalgeschutzten
Gebaude erhebliche bauliche Mangel auf, was eine Instandsetzung und Anpassung an die
heutigen betrieblichen Anforderungen fast verunmdglicht. Zudem sind die Platzverhaltnis-
se in beiden Gebauden ungenigend. Heute ist es am Standort Frankental nur mit erhebli-
chem Aufwand und unter Inanspruchnahme von Ausnahmeregelungen maglich, die zerti-
fizierungsrelevanten Anspriche an einen Klinikbetrieb zu erflillen. Nachdem 2006 ein ent-
sprechend in Angriff genommenes, erganzendes Bauprojekt aus denkmalpflegerischen
Grinden nicht bewilligungsfahig war, entschied der Stadtrat, fur die Suchtbehandlung
Frankental einen alternativen Standort zu suchen.

Absicht ist deshalb, die beiden Standorte Frankentalerstrasse und Kashaldenstrasse ir
Gebaude Emil-Kl6ti-Strasse zusammenzufiihren. Eine Machbarkeitsstudie zeigte auf
dass sowohl das Raumprogramm als auch die betrieblichen Ablaufe der Suchtbehandlun
Frankental im Gebaude der Emil-KI6ti-Strasse ideal abgebildet werden koénnen. De
Standort Hochstrasse soll aus betrieblichen und therapeutischen Uberlegungen weiterhil
als separater Standort betrieben werden.

Im Rahmen der ohnehin notwendigen Instandsetzung soll das Gebaude Emil-KIloti-
Strasse gleichzeitig an die betrieblichen Bedurfnisse der Suchtbehandlung Frankental
angepasst werden. Fur dieses Bauprojekt bewilligte der Stadtrat mit STRB Nr. 196/2016
vom 16. Marz 2016 gebundene Ausgaben von Fr. 20 300 000.— fir die Instandsetzung.
Der Gemeinderat stimmte seinerseits am 8. Juni 2016 einem Objektkredit von
Fr. 5 400 000.- fur nutzerspezifische Anpassungen im Gebaude fir die Suchtbehandlung
Frankental mit 118 gegen 0 Stimmen zu (GR Nr. 2016/75).

4. Geschiftshaus Raffelstrasse 12

Als Ersatz fur die derzeit noch an der Emil-KI6ti-Strasse belegten Raume wurde insbe-
sondere in den Liegenschaftenportfolios der IMMO und der Liegenschaftenverwaltung,
aber auch Uber die departementstibergreifende Raumkoordination seit Mitte 2013 nach
Flachen fur das SGZ gesucht. In den stadtischen Portfolios stehen jedoch keine geeigne-
ten Flachen im geforderten Umfang und Typus (Schulungsraume) zur Verfligung. Die
Suche nach Raumen wurde in der Folge auf den privaten Bliro- und Geschaftshausmarkt
ausgedehnt. Dabei stellte sich die von der Livit AG verwaltete Geschéaftsliegenschaft Raf-
felstrasse 12 als raumlich und wirtschaftlich beste Lésung heraus. Die Raumstrukturen
kénnen auch flr Schulungszwecke genutzt bzw. angepasst werden. Die Machbarkeits-
studie ergab zudem, dass sich das 3. OG fiir das SGZ und die Blroraume der PZZ am
besten eignet.

Vor dem Hintergrund der von der Stadt im Frihjahr und Sommer 2015 getatigten Liegen-
schaftenkaufe fur die Stadtverwaltung wurden auch die beiden Geschaftshauser
Eggbuhlstrasse 21-25 und Thurgauerstrasse 40 (Airgate) auf ihre Eignung als SGZ-
Standort gepruft:

— Das Geschaftshaus Eggbuhlstrasse 21-25 ist als klassisches Burogebaude konzi-
piert. Die Buroraume im langlichen Gebaude weisen eine fur Schulungszwecke zu
geringe Raumtiefe auf, auch sind die Anordnung der Erschliessungszonen und die
Fluchtwegsituation nicht auf die grundsatzlich breiteren bzw. grésseren Schulungs-
raume ausgerichtet. Eine Unterbringung des Raumprogramms des Schulungszent-
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rums in den vorhandenen Raumstrukturen ware nur mit erheblichen Umbauten und
Einschrankungen mdglich. Aus diesem Grund werden in das geplante Verwaltungs-
gebaude Eggbuhlstrasse 21-25 primar stadtische Verwaltungseinheiten verlegt, die
heute in teuren Fremdmietobjekten untergebracht sind oder deren Verwaltungsge-
baude (Amtshaus) in geraumtem Zustand instand gesetzt werden muss.

— Indemim Sommer 2015 erworbenen Geschaftshaus Thurgauerstrasse 40 sind zwar
zurzeit etwa 15 Prozent der Flachen belegbar. Dabei handelt es sich jedoch nicht
um zusammenhangende Flachen. Der Betrieb des SGZ muisste Uber mehrere Ge-
schosse verteilt werden. Ausserdem ist das Stitzenraster mit vorgegebenen Raum-
tiefen flr eine Buronutzung zwar sehr geeignet — nicht aber fur Seminarrdume, die
eine gewisse Raumtiefe erfordern und deshalb im Gebaude Thurgauerstrasse 40
nur mit Eingriffen in die Raumstrukturen geschaffen werden kénnten. Immobilien-
strategisch ist zudem vorgesehen, das Gebaude — abgesehen von den an Dritte
vermieteten Flachen — bis zu dessen Instandsetzung in zehn Jahren nur mit proviso-
rischen Zwischennutzungen zu belegen, nicht aber mit definitiven stadtischen Nut-
zungen. So kénnen zusatzliche teure Rochaden wahrend der Bauzeit vermieden
werden.

Aus diesen Grinden wurden die bereits fortgeschrittenen Planungsarbeiten zur Unter-
bringung des SGZ an der Raffelstrasse fortgefihrt.

Das Gebaude Raéffelstrasse 12 wurde 1986 errichtet und danach durch die Besitzerin
Swisslife als Rechenzentrum und Print-Center genutzt. Die Liegenschaft bietet auf vier
Obergeschossen helle Geschéaftsflachen. Die ersten drei Obergeschosse umfassen je-
weils rund 1800 m?, das 4. OG ist zuriickversetzt und weist rund 1400 m? sowie eine
Dachterrasse auf. Seit 1986 ist der Innenausbau den jeweiligen Bedurfnissen angepasst
worden. Im Jahr 2008 wurde zuletzt das gesamte 3. OG erneuert.

Die Liegenschaft befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Pflegezentrum (PZ) Gehren-
holz. Obwohl dies bei der Standortsuche kein Kriterium war, ist die Anbindung an ein
Pflegezentrum ideal. Es ermdglicht Synergien, z. B. bei der Verpflegung, beim techni-
schen Support oder bei der Reinigung.
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5. Betriebskonzept SGZ

Der Grundauftrag der PZZ ist die Pflege und Betreuung von Menschen, die auf intensive
Pflege, Betreuung sowie medizinische und therapeutische Versorgung angewiesen sind.
Zur optimalen Erbringung dieser Leistungen sind die PZZ auf gut ausgebildete Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter angewiesen. Die Zusammenarbeit der Mitarbeitenden ist aufgrund
ihrer kulturellen Vielfalt — in den PZZ arbeiten Menschen aus Gber 60 Nationen — und bei
den Pflegefachpersonen auch aufgrund der unterschiedlichen Ausbildungslevels, sehr
anspruchsvoll. Eine kontinuierliche Fort- und Weiterbildung der Gber 2000 Mitarbeitenden
und rund 400 Lernenden, Studierenden sowie Praktikantinnen und Praktikanten ist heute
unverzichtbar. Die fortlaufende Personalentwicklung der Mitarbeitenden ist eine wirksame
Massnahme gegen den Fachkraftemangel.

Das SGZ ist Teil der PZZ-Kultur und der gewachsenen Strukturen. So verfligen die ein-
zelnen Pflegezentren Uber keine eigenen Schulungsrdume. Rechtlich verankert ist das
SGZ im STRB betr. Departementsgliederung und -aufgaben (DGA, Art. 34 lit. g «Betrieb
eines Fort- und Weiterbildungszentrums»). Am 20. Mai 2015 stimmte der Gemeinderat
zudem ohne Gegenstimme der neuen Verordnung Pflegezentren der Stadt Zirich zu
(GR Nr. 2014/65). Im Art. 2 Abs. 5 ist festgehalten, dass die PZZ Fachkrafte bedarfsge-
recht ausbilden.

Das SGZ stellt durch seine Bildungsleistung den Grundauftrag der Pflegezentren sicher.
Dies erfolgt durch das Entwickeln und die zeithahe Umsetzung von massgeschneiderten
Bildungsangeboten fur die Bedurfnisse aus der Praxis:

—  Organisation und Durchfliihrung der zentralen Mitarbeitendeneinfiihrung: Pro Monat
treten 20 bis 40 Personen neu in die Pflegezentren ein. Alle besuchen einen zentra-
len EinfUhrungstag sowie weitere Schulungen. Insgesamt finden fir die neuen Mit-
arbeitenden jahrlich Gber 100 Veranstaltungen und Kurse statt.

—  Sichern der geforderten Qualitatsstandards in der Langzeitpflege und Starken der
Fachkompetenz mit spezifischen Kursen und Lehrgangen, wie z. B. Palliative Care
oder Psychiatrische Krankheitsbilder.

—  Sichern des kompetenzgerechten Einsatzes der Pflegefachpersonen mit unter-
schiedlichen Ausbildungslevels mittels individuell abgestimmten Schulungen.

—  Gezielte Nachwuchsfoérderung, insbesondere in den Funktionen Berufsbildnerin oder
Berufsbildner in der Langzeitpflege und Abteilungsleiterinnen oder -leiter in der
Langzeitpflege.

—  Starken der Fuhrungskompetenz in der Langzeitpflege mit Kursen wie z. B. Situati-
ves Fuhren, Konfliktmanagement, Erfolgreich rekrutieren.

—  Starken der Ausbildungskompetenz der Mitarbeitenden: Die Uber 400 Lernenden,
Studierenden sowie Praktikantinnen und Praktikanten stellen hohe Anforderungen.

—  Gesetzlich vorgeschriebener, theoretischer Unterricht sowie gesetzlich vorgeschrie-
bene Lern- und Transfertage fur die Pflegeausbildungen, die Lernenden Fachange-
stellte Gesundheit sowie die Assistentinnen und Assistenten Gesundheit und Sozia-
les.

Neben den speziell auf die Pflege ausgerichteten Bildungsangeboten wird eine breite
Palette weiterer betriebsnotwendiger Kurse angeboten, so z. B. im Bereich Hauswirt-
schaft oder Brandschutz. Aufgrund der Anforderungen an die Mitarbeitenden und der
hohen Belastungen werden auch zahlreiche Kurse zur Starkung der Selbst- und Sozial-
kompetenz angeboten. Und neue, PZZ-weit geltende Konzepte werden oft durch das
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SGZ eingefuhrt.

Die permanente Weiterentwicklung des Personals ist nicht nur eine wichtige Massnahme
der Qualitatssicherung, sondern auch der Personalbindung. Hierbei sind die Angebote
des internen Nachwuchsférderungsprogramms fiir Pflegende, die Teamleitungsausbil-
dung und verschiedene Ausbildungen und Beratungsangebote fiir Ausbildnerinnen oder
Ausbildner und deren Vorgesetzten erwahnenswert.

Alle Bildungsleistungen des SGZ, die nicht auf ausdrucklichen Wunsch der Auftragge-
benden als geschlossene Veranstaltungen gefihrt werden, kénnen auch von anderen
Institutionen im Gesundheitswesen gebucht werden. Dies ermoglicht dem SGZ eine wirt-
schaftliche Leistungserbringung der Bildungsgange. Zur optimalen Auslastung der Infra-
struktur werden freie Raume auch PZZ- und GUD-intern genutzt oder an Externe vermie-
tet.

Insgesamt fuhrt das SGZ jahrlich fiur das GUD, die Spitex und Externe rund 450 gréssere
und kleinere Fort- und Weiterbildungskurse mit rund 7300 Kurspersonentagen durch.

Der Unterricht findet in der Regel von Montag bis Freitag zwischen 8 und 17 Uhr statt,
teilweise am Abend, selten auch am Wochenende. Im Regelbetrieb sind 40 bis
120 Personen anwesend, daneben finden regelmassig grossere Veranstaltungen wie
z. B. die Einflhrungstage PZZ oder Workshops der PZZ statt, an denen bis zu 100 Per-
sonen teilnehmen.

6. Raumprogramm

Im 3. OG der Liegenschaft Raffelstrasse 12 sollen Radume fur das SGZ, das Angebots-
management sowie die Leitung und Administration der Organisationseinheit Pflegewohn-
gruppen mit folgendem Raumprogramm eingerichtet werden:

Raumtyp Anzahl Fliche in m?
Aula 1 124
Kursrdume 5 77-89 (404)
Gruppenraume/Coaching 4 18/33 (102)
PC-Schulungsraum 1 53

Buros Pflegewohngruppen 2 36/55 (91)
Buros Angebotsmanagement 2 23/55 (78)
Biros SGZ 5 19/27 (103)
Empfang SGZ 1 50

Buro Hauswirtschaft/Stuhllager 1 16

Toiletten 4 10-16 (54)
Technikraume 2 3/39 (42)
Putz- und Lagerrdume 3 9-24 (50)
Kopierraum 1 18
Pausenraum 1 34

Offene Aufenthaltsbereiche im Korridor 5 11-40 (122)
Total Nutzflache 1341

Die Nutzflache flir SGZ und die Organisationseinheiten Angebotsmanagement und Pfle-
gewohngruppen fallt an der Raffelstrasse 12 leicht tiefer aus als an der Emil-KIGti-
Strasse 14—18. Insbesondere kann im Schulungsbereich mit weniger, dafiir grésseren
Kursraumen die Raumaufteilung optimiert werden. Dies erlaubt, Kurse mit mehr Teilneh-
menden durchzuflhren, was eine Effizienzsteigerung bedeutet. Etwas groésser als bisher
werden der Aufenthaltsbereich der Kursteilnehmerinnen und -teilnehmer und die Ver-
kehrsflachen sein. Dies ersetzt zumindest teilweise den Verlust des grosszlgigen Aus-
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senraums an der Emil-Kl6ti-Strasse.

Idealerweise waren die Arbeitsplatze der Organisationseinheiten Angebotsmanagement
und Pflegewohngruppen im Amtshaus Walche untergebracht. Aufgrund des dortigen
Platzmangels ist dies nicht mdglich, sodass diese Arbeitsplatze ebenfalls an der Réffel-
strasse 12 eingerichtet werden.

Im Vergleich zum aktuellen Standort kdnnen die Kursraumflachen um 82 m? und die Fla-
chen von Buro- und Lagerraumen um 123 m? reduziert werden. Insgesamt entsteht ein
kompaktes, zweckmassiges und zeitgemasses Schulungszentrum.

7. Mietvertrag

Der ursprunglich ausgehandelte jahrliche Nettomietzins flr die unausgebauten Flachen
im 3. OG der Liegenschaft Raffelstrasse 12 betrug Fr. 435 356.— zuziiglich Nebenkosten-
Akonto von Fr. 64 368.—. Der Preis umfasste 1839 m? Rohbauflache zu Fr. 230.—/m? und
Jahr im 3. OG und 110 m? Lagerflache zu Fr. 100.—/m? und Jahr im Untergeschoss sowie
einen Aussenparkplatz zu Fr. 1380.— pro Jahr.

Unter Bericksichtigung der langen Vorlaufzeit des Mietgeschéfts (die Verhandlungen
wurden 2014 aufgenommen) und der seither veranderten Marktsituation konnte in Nach-
verhandlungen der Mietzins fir die Rohbauflache um Fr. 10.— pro m? gesenkt werden
(neu Fr. 220.—/m?). Damit reduziert sich der jahrliche Nettomietzins um Fr. 18 396.— auf
Fr. 416 960.—.

Gemass Immo-Monitoring 2015/1 von Wiiest & Partner betragt der m2-Preis fiir Biirofla-
chen im Kreis 3 im 50 Prozent-Median Fr. 280.—. Der Buromarktbericht der Stadt Zirich
2015 der CSL Immobilien weist fir das Gebiet Wiedikon-Binz einen Mittelwert von
Fr. 293.— pro m? aus. Der vorliegende Nettomietzins von Fr. 220.— pro m? liegt somit deut-
lich unter diesen Benchmarks. Ausserdem kann die Stadt Zirich bereits bestehende
(Mieter-)Ausbauten im Mietobjekt unentgeltlich tGbernehmen, und die Vermieterin beteiligt
sich je nach Vertragslaufzeit an den gesamten Rilckbaukosten (nach 10 Jahren
50 Prozent, nach 15 Jahren 75 Prozent und nach 20 Jahren 100 Prozent).

Die Miete begann — gemass den im 2014 aufgenommenen Verhandlungen — am 1. April
2016. Seit diesem Datum koénnte die Stadt Zurich Gber das Objekt verfligen und ware bei
Genehmigung des Vertrags verpflichtet, rickwirkend die Nebenkosten zu bezahlen. Die
Zahlungspflicht fur den Nettomietzins beginnt am 1. Oktober 2016. Der Mietvertrag wird
befristet bis 31. Marz 2026 abgeschlossen, mit einem einseitigen Kindigungsrecht der
Stadt Zirich auf den 31. Marz 2021. Der abgeschlossene Mietvertrag wird erst mit der
Genehmigung durch den Gemeinderat rechtskraftig, entsprechend sind Mietzins- und
Nebenkostenaufwendungen auch nur in diesem Fall zu bezahlen. Der Vermieter ist ver-
traglich verpflichtet, das Mietobjekt bis zum Entscheid des Gemeinderats kostenlos flr die
Stadt Zlrich zu reservieren.

Der Stadt Zurich steht ein unechtes Optionsrecht fir eine Verlangerung der Vertragsdau-
er um funf Jahre, d. h. bis 31. Marz 2031, zu. Die Stadt Zirich hat die Ausubung bis
31. Marz 2025 der Vermieterin anzuzeigen, die wiederum berechtigt ist, den Nettomiet-
zins den dannzumal herrschenden marktiblichen Verhaltnissen anzupassen, jedoch bis
maximal 15 Prozent des dannzumal gultigen Nettomietzinses. Der Nettomietzins kann
wahrend der gesamten Dauer jederzeit unter Einhaltung einer einmonatigen Anzeigefrist
zu 100 Prozent der Entwicklung des Schweizerischen Landesindexes der Konsumenten-
preise angepasst werden.
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8. Bauprojekt

Das Bauprojekt sieht im Hinblick auf die Nutzung durch das SGZ die Erneuerung samtli-
cher Bodenbeldge und die Pinselsanierung der Wande und Decken vor. Die Einbauten
werden Ubernommen und kénnen zu einem Grossteil weiterverwendet werden. Ein Tell
der Mdblierung wird aus dem alten Standort GUbernommen. Einzig die Aufenthaltsbereiche
erhalten eine individuelle Gestaltung.

Alle bestehenden und neuen Leitungen und Kanale fiir die Gebaudetechnik werden wei-
terhin offen an der Decke gefiihrt. An der Energieerzeugung und der Gebaudehiille wird
nichts verandert. Die Warmeverteilung, elektrischen Installationen und Gebaudeautoma-
tion sind hingegen auf das geanderte Layout anzupassen, wobei der erforderliche Grund-
riss soweit als moglich auf den Bestand abgestimmt wird. Da die Liegenschaft zudem im
Unterschied zu friher nicht mehr von einer einzigen Mietpartei genutzt, sondern an meh-
rere Parteien vermietet wird, muss das Zutrittssystem einschliesslich Gebaudeautomation
neu geregelt werden.

Das 3. OG wird in zwei Bereiche unterteilt: Ungeféhr zwei Drittel der nutzbaren Flache
werden fur Schulungen und Aufenthalt genutzt, ein Drittel sind Burordume der Bereiche
SGZ, Angebotsmanagement und Pflegewohngruppen.

Erschlossen wird das 3. OG durch drei Personenlifte, wovon der grésste von den Abmes-
sungen her IV-tauglich ist. Im Rahmen der Umbaumassnahmen wird durch den Vermieter
das Bedientableau der SIA-Norm 500 (hindernisfreies Bauen) angepasst und eine neue
Rampe am Eingangsbereich der Raffelstrasse errichtet. Zu Fuss kann das 3. OG Uber ein
Fluchttreppenhaus erreicht werden.

Der éffentlich zugéngliche Publikumsbereich umfasst die Aula, die Kurs-, Gruppen- und
Coachingraume, den PC-Schulungsraum, die Aufenthaltsbereiche und die WC-Anlagen.

— Die Aula weist ein Fassungsvermogen fur eine Konzertbestuhlung von 100 Perso-
nen auf. Es wird eine neue Liftungsanlage (mit Monoblock auf dem Dach) installiert.
Die Kihlelemente an der Decke werden stiligelegt, bleiben aber bestehen. Beleuch-
tung, Leinwand, Beamer, eine Audioanlage und Akustikelemente an der Decke wer-
den neu eingerichtet. Zur Verbesserung der Raumakustik und zur Verdunkelung
sind textile Vorhange vorgesehen.

— Die Kursrdume werden medientechnisch analog der Aula ausgestattet. Wie in der
Aula werden die Kihlelemente an der Decke stillgelegt.

—  Die beiden grossen Gruppen- und Coachingrdume werden fir Einzel- und Gruppen-
arbeiten genutzt. Von ihrer Grosse her sind sie auch ideal fir Sitzungen, weshalb ei-
ne einfache Multimediaausristung installiert wird.

—  Die beiden kleinen Gruppenrdume werden nur fur Einzel- und Gruppenarbeiten ge-
nutzt und bendtigen keine Multimediaausrustung.

—  Der PC-Schulungsraum wird der Kernzone zugeordnet und an die bereits vorhande-
nen Umluftklhlgerate angeschlossen.

—  Die Aufenthaltsbereiche gliedern sich in Verpflegungs-, Kaffee- und moblierte Auf-
enthaltszonen. Fur die Zwischenverpflegung werden in der Verpflegungszone ein
Getranke- und ein Snackautomat gestellt, zusatzlich gibt es in der Kaffeezone eine
offentlich zugangliche Kaffeemaschine. Die Beleuchtung und die Akustik werden der
Nutzung angepasst.
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— Die WC-Anlagen werden den Auflagen entsprechend umgebaut. Im Erdgeschoss
befindet sich ein IV-WC, das allen Mietparteien des Gebaudes zur Verfligung steht.

— Aufgrund der hohen Personenbelegung werden zusatzliche WC-Anlagen errichtet.

— In den Blrordaumen wird aus Kostengriinden auf die Installation einer Deckenbe-
leuchtung und auf Akustikmassnahmen verzichtet. Samtliche Buroarbeitsplatze wer-
den wie bisher mit Stehleuchten bestlckt. Die Kiuhlelemente an den Decken werden
stillgelegt.

Die Zutrittskontrolle erfolgt fur die Mitarbeitenden Uber das stadtische Badgesystem am
Haupteingang, im Treppenhaus und in den Aufzugskabinen. Zu reguléaren Offnungszeiten
des Schulbetriebs und auch zu Sonderéffnungszeiten an den Wochenenden ist der Zu-
gang fir alle moglich.

9. Termine

Die urspringlich zwischen April und November 2016 geplanten Bauarbeiten verschieben
sich aufgrund der Rickweisung der Vorlage durch den Gemeinderat. Es wird mit einem
Baubeginn Anfang 2017 und dem Bezug der Rdume Mitte 2017 gerechnet.

10. Kosten

Gemass ursprunglichem Kostenvoranschlag beantragte der Stadtrat dem Gemeinderat
einen Objektkredit von Fr. 3 850 000.—. Das Bauprojekt wurde nach der Rickweisung
durch den Gemeinderat nochmals Uberprift, wobei die in der gemeinderatlichen Debatte
zitierte Sparmdglichkeit (LUftung) berticksichtigt wurde. Um die geforderte Kosteneinspa-
rung von 10 Prozent zu erreichen, waren die Nutzenden (PZZ) zu verschiedenen Ver-
zichtsmassnahmen bereit. Die vorgesehene Liftung/Kihlung wird nun (die Aula ausge-
nommen) eingespart und kdnnte zu einem spateren Zeitpunkt nur mit wesentlich héheren
Kosten nachgeristet werden. Der Entscheid, auf die Luftung/Kihlung zu verzichten, er-
moglicht weitere Einsparungen: Dank des dadurch gewonnenen Platzes kénnen einfa-
chere Akustik- und Beleuchtungslésungen umgesetzt werden. Folgende Sparmassnah-
men sind in Zusammenarbeit mit dem SGZ definiert worden (in Franken):

Verzicht auf Luftung und Kihlung 230 000
weniger Schreinerarbeiten 36 000
Vorhange nur in der Aula 20 000
Vereinfachung der Schliessanlage und Zutrittskontrolle 20 000
Einsparungen Mobiliar 35000
kleinere Mehraufwendungen -3 000
Total Einsparungen 338 000
anteilméassige Reduktion der Reserven aufgrund der Einsparungen 48 000
Total Reduktion des Objektkredits 386 000

In Bezug auf die Honorare fuhrt die Reduktion des Objektkredits zu keinen Ersparnissen.
Zwar sind die Honorare an die (tiefere) Bausumme gekoppelt. Diese rechnerische Reduk-
tion wird aber durch die Zusatzkosten fiir die Planungsschlaufe zur Uberarbeitung des
Projekts aufgehoben.

Aufgrund der Projektanpassung und der damit verbundenen Verzégerung kann die Miet-
preisgestaltung nicht mehr an die Bau- und Bezugsphase gekoppelt werden. Urspriinglich
waren die Bauarbeiten zwischen April und November 2016 geplant. Wahrend dieser Zeit
sind nur die Nebenkosten zu bezahlen, ab 1. Oktober 2016 wird die volle Miete fallig. Der
Bezug verzogert sich nun bis etwa Mitte 2017. Nachdem die Raume bereits seit rund
zwei Jahren fur die Stadt reserviert worden sind, fallt ab Oktober 2016 die volle Miete
einschliesslich Nebenkosten an, ohne dass die Raume tatsachlich genutzt werden kon-
nen («sunk costs» von Fr. 280 000.-). Die errungene Mietzinsverglnstigung von jahrlich
rund Fr. 18 400.— wird somit erst nach einem 15-jahrigen Vertragsverhaltnis effektiv wirk-
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sam.

Gemass uberarbeitetem Kostenvoranschlag ist fir den Ausbau der Raume an der Raffel-
strasse 12 neu mit Erstellungskosten von 3,038 Millionen Franken zu rechnen (ein-
schliesslich Mehrwertsteuer und Reserven). Der erforderliche Objektkredit von 3,464 Mil-
lionen Franken setzt sich wie folgt zusammen (in Franken):

Gebaude 2455000
Baunebenkosten 264 000
Ausstattung 319 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 3038 000
Zuschlag Bauherrschaft Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlagen 152 000
Unvorhergesehenes 304 000
Anteil Dritte —30000
Kredit 3 464 000

Stichtag der Preise: 1. April 2015

Der «Anteil Dritte» umfasst Planungs- und Bauleistungen der Stadt fur die Eigentiimerin
(Umbau eines Luftungsschachts mit Zusatzarbeiten), die von der Livit AG an die Stadt
pauschal rickvergutet werden.

11.

Folgekosten

Die der Stadt erwachsenden zusatzlichen Folgekosten aufgrund der Ersatzbeschaffung
von Flachen belaufen sich jahrlich auf rund 1 Million Franken:

Total

Fr.

Kapitalfolgekosten (10 Prozent der Nettoinvestition) * 346 000
betriebliche Folgekosten (Reinigung, Unterhalt) 180 000
Miete einschliesslich Nebenkosten 481 000
1007 000

* vom Kanton vorgegebene Richtwerte

12.

Fazit

Der Umzug des SGZ an die Raffelstrasse und die Umnutzung der Gebaude Emil-KIoti-
Strasse, flr die der Stadtrat mit STRB Nr. 196/2016 gebundene Ausgaben von
Fr. 20 300 000.— fur die Instandsetzung und der Gemeinderat einen Objektkredit von
Fr. 5400 000.— fur nutzungsspezifische Anpassungen (GR Nr. 2016/75) bewilligt haben,
erweisen sich in mehrfacher Hinsicht als vorteilhafte Losung:

Das Gebaude Emil-Kl6ti-Strasse ist instandsetzungsbedurftig. Bei einer weiteren
Nutzung durch die PZZ wirde fir die Zeit der Instandsetzung ein Ersatzstandort fir
das SGZ und die Arbeitsplatze des Angebotsmanagements und der Einheit Pflege-
wohngruppen bendétigt. Aufgrund der besonderen Anforderungen waren fir das
Schulungszentrum auch am temporaren Ersatzstandort gréssere bauliche Anpas-
sungen mit entsprechenden Kostenfolgen notwendig.

Strukturell eignet sich das Gebaude Emil-Kl6ti-Strasse 14—18 gut fir die neue Nut-
zung. Insbesondere koénnen die Normanforderungen an ein suchttherapeutisch-
klinisches Behandlungsangebot (Lebensmittelhygiene, EKAS-Richtlinien, Brand-
schutz, Umgang mit medizinischen Notfallen) und die infrastrukturellen Rahmenbe-
dingungen (z. B. Einzelzimmer, geschlechtergetrennte sanitare Anlagen, Liftanla-
gen) gewahrleistet werden. Die Zusammenfassung der beiden Standorte der Sucht-
behandlung Frankental ermdglicht eine effizientere Nutzung von Personal- und
Sachressourcen. Mit denselben personellen Ressourcen lassen sich eine bessere
Auslastung und ein wirtschaftlicherer Betrieb erzielen.

11/13



Aus gesamtstadtischer Sicht sind die Umnutzung der Liegenschaft an der Emil-KI6ti-
Strasse 14-18 und der Umzug des SGZ sinnvoll. Mehrere Provisorien kdénnen
dadurch vermieden werden. Die Gebaude Frankentalerstrasse und Kéashaldenstras-
se mussen instand gesetzt und baulich angepasst werden, was die Bereitstellung
von Auslagerungsflachen bedingen wiirde. Diese Flachen waren nicht nur schwierig
zu finden, sondern wirden — zusammen mit dem Umzug — erhebliche finanzielle Mit-
tel binden, die mit der jetzigen Losung vermieden werden konnen. Fur die Liegen-
schaft Frankentalerstrasse wird derzeit im Rahmen einer Machbarkeitsstudie eine
geeignete Neunutzung geprift, u. a. ein Ausschreiben der Liegenschaft im Baurecht.
Das Gebaude Kashaldenstrasse 30 kann — so der gegenwartige Planungsstand —
nach dem Auszug der Suchtbehandlung Frankental stadtintern an die Sozialen Ein-
richtungen und Betriebe (SEB) vermietet werden (Wohnraum fir Einzelpersonen
und Familien in prekaren Wohnsituationen).

13. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Die Ausgaben fur die Miete und die baulichen Massnahmen sind im Budget 2016 der
IMMO eingestellt. Das Vorhaben ist im gulltigen Aufgaben- und Finanzplan berlicksichtigt.

Gemass Art. 41 lit. n der Gemeindeordnung (AS 101.100) ist der Gemeinderat fir den
Abschluss von Miet- und Pachtvertrégen zustandig, wenn der von der Stadt zu leistende
jahrliche Mietzins in ein und derselben Liegenschaft den Betrag von Fr. 200 000.— Uber-
schreitet. Ebenso fallen einmalige Ausgaben fur einen bestimmten Zweck in der Héhe
zwischen 2 Millionen und 20 Millionen Franken in seine Kompetenz (Art. 41 lit. ¢ GO).
Entsprechend sind das Mietvorhaben und der Objektkredit dem Gemeinderat zur Ge-
nehmigung zu beantragen.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

Die Immobilien Stadt Ziirich wird ermachtigt, mit der Swiss Life AG, vertreten
durch Livit AG, Altstetterstrasse 124, 8048 Ziirich, einen Mietvertrag zur Einrich-
tung des Schulungszentrums Gesundheit SGZ in der Liegenschaft Raffelstras-
se 12, 8045 Zirrich-Binz, zu einem jahrlichen Nettomietzins von Fr. 416 960.—
(jederzeit mit einer Frist von einem Monat zu 100 Prozent den Veranderungen
des schweizerischen Landesindexes der Konsumentenpreise anpassbar) fir
1839 m? Rohbaufliche im 3. Obergeschoss, 110 m? Lagerfliche im Unterge-
schoss sowie einen Aussenparkplatz, zuziiglich Nebenkostenakonto von
Fr. 64 368.— pro Jahr, abzuschliessen. Der Mietbeginn erfolgt riickwirkend am
1. April 2016, der Nettomietzins ist ab dem 1. Oktober 2016 geschuldet. Der
Mietvertrag wird befristet bis 31. Marz 2026 abgeschlossen, mit einem einseiti-
gen Kiindigungsrecht der Stadt Ziirich auf den 31. Marz 2021 und einem unech-
ten Optionsrecht fiir eine Verlangerung der festen Vertragsdauer um finf Jahre,
d. h. bis 31. Marz 2031.

Immobilien Stadt Ziirich wird erméchtigt, bei nachgewiesenem Bedarf die un-
echte Option (1. April 2026 bis 31. Marz 2031) auszuiiben, sofern der neue Miet-
zins die dannzumal giiltige Nettojahresmiete um nicht mehr als 15 Prozent
ubersteigt.
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3. Fiir den Ausbau der Raume im 3. Obergeschoss des Biirogebaudes Raffel-
strasse 12, 8045 Ziirich, fiir das Schulungszentrum Gesundheit SGZ wird ein
Objektkredit von Fr. 3 464 000.— bewilligt. Die Kreditsumme erhoht oder ver-
mindert sich entsprechend der Anderung des Baukostenindexes zwischen der
Aufstellung des Kostenvoranschlags (1. April 2015) und der Bauausfiihrung.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
sowie der Vorsteherin des Gesundheits- und Umweltdepartements tibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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