Stadt Ziirich GR Nr. 2016/333
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 5. Oktober 2016

Immobilien Stadt Ziirich, Grundstiick Miihleweg, Industriequartier, Neubau fiir die
Kriminalabteilung der Stadtpolizei, Erhohung Projektierungskredit, Mietverlangerung
fiir Standort Zeughausstrasse 31

1. Zweck der Vorlage

Die Stadtpolizei (Stapo) wird den Fremdmiet-Standort Zeughausstrasse 11/21 mit dem Um-
zug der Kantonspolizei (Kapo) in das neue Polizei- und Justizzentrum (PJZ) 2021 aufgeben
mussen. Dadurch verliert die Stapo nicht nur Buroarbeitsplatze der Kriminalabteilung, son-
dern auch wichtige kriminalpolizeiliche Infrastruktur (z. B. Rapportsaal, Festhalteraume, Poli-
zeigefangnis, Logendienst / Empfang), die sie heute von der Kapo mitnutzen kann. Mit dem
Wegfall der Flachen an der Zeughausstrasse 11/21 ist auch der Verlust von 41 Park- und
Garagenplatzen verbunden, die von den an der Zeughausstrasse 31 (ebenfalls Fremdmiete)
untergebrachten Stapo-Einheiten bendtigt werden.

Die in diesem Zusammenhang gepriften Ersatzvarianten fur die kriminalpolizeilichen Dienste
der Stapo knupften an die raumstrategischen Grundsatze des Stadtrats an, wonach Fremd-
mieten aufzugeben und standortungebundene, funktionale Einheiten moéglichst zusammen-
zufuhren sind. Auf dem stadtischen Grundstiick am Muhleweg im Industriequartier soll des-
halb ein Neubau erstellt werden, in dem die heute auf verschiedene Standorte verteilten kri-
minalpolizeilichen Dienste der Stapo zusammengefasst werden kdnnen.

Die Bau- und Einrichtungskosten werden auf rund 70 Millionen Franken (ohne Reserven,
einschliesslich Mehrwertsteuer) geschatzt. Um das Planungsverfahren zu starten, hat der
Vorsteher des Hochbaudepartements vorab zur Durchfihrung des Auswahlverfahrens (Ge-
samtleistungsstudie) einen Projektierungskredit von Fr. 570 000.— bewilligt. Fur die Vorberei-
tungsphase des dringlichen Projekts bis zum Entscheid des Gemeinderats bewilligt der
Stadtrat eine weitere Projektierungskredittranche von Fr. 1 180 000.—, d. h. insgesamt
Fr. 1 750 000.—. Zur anschliessenden Ausarbeitung des Bauprojekts wird dem Gemeinderat
die Erhéhung des Projektierungskredits von Fr. 1750 000.— um Fr. 6750 000.— auf
Fr. 8 500 000.— beantragt.

Bis zum Bezug des Neubaus oder — im Falle einer Nichtrealisierung des Projekts — tUber die-
sen Zeitpunkt hinaus sind die an der Zeughausstrasse 31 fir die Stapo gemieteten Raume
und Parkplatze zu sichern. Dem Gemeinderat wird deshalb zusétzlich beantragt, den Miet-
vertrag an der Zeughausstrasse 31 Uber die feste Laufzeit (bis 31. Dezember 2018) hinaus
um funf Jahre zu verlangern.

2. Ausgangslage

Die Organisationseinheiten der Kriminalabteilung der Stapo mit insgesamt rund 250 Sollstel-
len bzw. 370 Arbeitsplatzen sind heute dezentral auf dem Stadtgebiet in mehreren stadti-
schen und nicht stadtischen Gebauden eingemietet. Hauptstandorte sind die folgenden
Fremdmietobjekte:

— Zeughausstrasse 31: Hier mietet die Stadt seit 1999 Raume fur die Verwaltung (Netto-
mietzins: rund Fr. 1 377 000.-). Heute belegt die Stapo die ganze Liegenschaft (rund
3400 m?) mit Biuro- und Lager-Archivraumen sowie 11 Aussenparkplatzen. Unterge-
bracht sind Teile der Kriminalabteilung (Betdubungsmittel-Fahndung, die Fachgruppen
Milieu- und Sexualdelikte, Jugenddienst, Kinderschutz, Gewaltdelikte, Bedrohungsma-
nagement und Digitale Forensik / Ermittlungen) und Teile des Forensischen Instituts Zu-
rich, einer Organisation der Kapo und der Stapo, gebildet aus dem friiheren Wissen-
schaftlichen Dienst der Stapo und der Kriminaltechnischen Abteilung der Kapo. Die oben



erwahnten Stapo-Organisationseinheiten nutzen 41 Park- und Garagenplatze an der
Zeughausstrasse 11/21. Weitere 10 Parkplatze sind in der Tiefgarage des Amtshauses
Helvetiaplatz zugemietet. Die Liegenschaft Zeughausstrasse 31 ist nur im Verbund mit
dem Ortlich nahen Forensischen Institut, dem Polizeigefangnis, der Staatsanwaltschaft in
der Militarkaserne und der Kapo in der Zeughausstrasse 11/21 betrieblich sinnvoll nutz-
bar, weil nach Auszug der Kapo ins PJZ eine geeignete Infrastruktur fur die in Polizeihaft
sitzenden Personen fehlt. Ferner stehen dann fur die Dienstfahrzeuge der Mitarbeiten-
den in der Zeughausstrasse 31 in der Tiefgarage Zeughausstrasse 11/21 keine Park-
platze mehr zur Verfligung.

— Zeughausstrasse 11/21: Immobilien Stadt Zirich (IMMO) ist beim Kanton Zurich bzw.
bei der Kapo Untermieterin fir die Stapo (Nettomietzins: rund Fr. 838 000.-). Gemietet
werden rund 2100 m? Biro- und Lager-Archivraume sowie 18 Aussenparkplatze und
34 Innenparkplatze, wovon 11 dem Forensischen Institut gehéren. Hier befinden sich
weitere Teile der Kriminalpolizei (Personenfahndung, Fachgruppe Auslanderbelange
und die den 24-Stunden-Betrieb der Kriminalabteilung betreibende Dienststelle Haftsa-
chen / Detektivbiro). Mit der Eréffnung des PJZ auf dem Giterbahnhof-Areal wird die
Kapo zusammen mit dem Forensischen Institut wegziehen. Die Eigentumerin der Lie-
genschaft Zeughausstrasse 11/21 hat der IMMO signalisiert, dass sie nach dem Weg-
zug der Kapo / Stapo die ganze Liegenschaft umfassend instand setzen wird. Die Lie-
genschaft steht fiir die Stapo dannzumal nicht mehr zur Verfigung. Gleichzeitig wird das
provisorische Polizeigefangnis auf dem Kasernenareal aufgehoben. Mit dem Wegzug
der Kapo aus dem Kasernenareal fallen 8 Aussenparkplatze weg, welche die Stapo heu-
te bei der Kapo mietet.

— Griingasse 19: Seit 1980 belegt die Stapo rund 1740 m? Biiro- und Ladenflache in dieser
Liegenschaft sowie 15 Parkplatze im Freien (Nettomietzins: rund Fr. 604 000.—-). Hier
sind das Kommissariat Ermittlungen 2 der Kriminalabteilung (Fachgruppen Einbruch-,
Diebstahl- und Fahrzeugdelikte, Betrug und Delikte im Zahlungsverkehr, Informationsbe-
richte und Amtsauftrage) und das Kommissariat Pravention der Stabsabteilung unterge-
bracht. Weil Einstellplatze fehlen, werden auch fur den Standort Griingasse sechs Park-
platze in der Tiefgarage des Amtshauses Helvetiaplatz und zwei Parkplatze im Parkhaus
Werdgassli zugemietet.

Mit dem Auszug der Kapo als Hauptmieterin aus der Zeughausstrasse 11/21 |6st sich auch
das Untermietverhaltnis der Stapo auf. Mit dem gleichzeitigen Umzug des Forensischen Ins-
tituts Zurich in das PJZ werden an der Zeughausstrasse 31 zwar Flachen frei, die grundsatz-
lich von den heute in der Zeughausstrasse 11/21 untergebrachten Stapo-Diensten Uber-
nommen werden kénnten. Allerdings sind die Kommissariate auf 49 Parkplatze angewiesen,
davon 41 Garagenplatze. Dieser Parkplatzbedarf ist zwingend, wobei sich die Parkplatze
teils direkt vor den Verwaltungsgebauden, teils nicht weiter als 500 m von den Biros entfernt
befinden sollten. Bis heute ist die Suche der IMMO nach Parkplatzen in diesem Perimeter,
die den Verbleib der Stapo an der Zeughausstrasse 31 beglnstigt hatten, erfolglos geblie-
ben.

3. Zentralisierung Kriminalabteilung

Die «Standort- und Raumbedarfsstrategie 2016 | 2035» der Stapo (vom Stadtrat zur Kenntnis
genommen am 8. Juli 2016) sieht vor, die Fremdmietobjekte zum gréssten Teil aufzugeben
und die entsprechenden Organisationseinheiten in bestehende oder neu zu erstellende stad-
tische Objekte zu verlegen. Die Strategie zeichnet sich dadurch aus, dass eine wesentliche
betriebliche Optimierung umgesetzt werden kann. Der Flachenbedarf der Stapo bleibt nahe-
zu unverandert, obwohl raumliche Entwicklungsflachen bertcksichtigt sind.
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Ein Neubau fur die Kriminalabteilung der Stapo ist ein zentrales Element der Standort- und
Raumbedarfsstrategie der Stapo und in allen Belangen auf diese ausgerichtet. Eine Vielzahl
der aktuell durch die Kriminalabteilung genutzten Standorte wird reduziert und gleichzeitig
eine markante Optimierung der polizeilichen Arbeit erreicht.

Die Zentralisierung ermoglicht der Kriminalabteilung innerhalb der gesamten spezialisierten
Versorgung kurze Wege. Ein rascher und personlicher Informationsaustausch zwischen der
Fuhrung, den Fachgruppen, Fahndungseinheiten sowie dem Kompetenzzentrum Digitale
Ermittlungsdienste flhrt zu einer qualitativ besseren Gesamtleistung.

So beeinflusst beispielsweise die rasche Entwicklung elektronischer Gerate und Medien die
Arbeit der Strafverfolgungsbehérden in hohem Masse. Der Auswertungsaufwand fir das
Auffinden und Herausfiltern von Beweisen, Personenbeziehungen usw. aus elektronischen
Datentragern (Computer, mobile Kommunikationsgerate aller Art, GPS, Bildaufzeichnungs-
gerate) steigern die anfallenden Datenmengen laufend. Die in der Zukunft notwendigen infra-
strukturellen Voraussetzungen technischer und raumlicher Art fir das Kompetenzzentrum
Digitale Ermittlungen lassen sich an der Zeughausstrasse 31 nicht umsetzen.

Insgesamt erhalt die Kriminalabteilung mit einem Neubau fir ihren 24-Stunden-Betrieb eine
erheblich verbesserte und kunden-/burgerfreundliche Infrastruktur (Kundenverkehr, Anzei-
genaufnahme). Die Personenflisse kénnen kollusionsfrei gestaltet werden. Wartende Ge-
schadigte sowie Zeuginnen und Zeugen kdnnen so platziert werden, dass sie von Beschul-
digten nicht wahrgenommen werden, weil diese auf einem anderen Weg ins Gebaude ge-
fuhrt werden. Im Rahmen von Polizeiaktionen, bei denen die Kriminalabteilung regelmassig
eine erhebliche Anzahl Personen bearbeitet (Sportveranstaltungen, bewilligte und unbewillig-
te Kundgebungen, Razzien und Grosskontrollen), kann eine geeignete und an die Arbeits-
prozesse angepasste Infrastruktur geschaffen werden. Alle diese zwingend im Erdgeschoss
anzusiedelnden Nutzungen sind an der Zeughausstrasse 31 nicht mdglich.

4. Auflosung von Fremdmieten

Ein Zusammenzug der verschiedenen Organisationseinheiten in einem stadteigenen Neubau
entspricht den raumstrategischen Grundsatzen, wie sie in der «Portfoliostrategie 2020 Enge-
re Verwaltung, Bericht 2013, und strategische Grundsatze und Ziele zu den Verwaltungsbau-
ten» verankert sind (STRB Nr. 257/2014):

— Die Stadtverwaltung belegt wenn mdglich stadteigene Liegenschaften.

— Mit der Schaffung neuer Zentren sind wirtschaftlich unglinstige Standorte aufzugeben
und/oder teure Drittmieten aufzulésen.

— Es ist eine Konzentration funktional ahnlicher Nutzungen anzustreben, um spezifische
Betriebs- und Managementvorteile zu erzielen.

Mit einem Neubauprojekt und dem Umzug des Forensischen Instituts ins PJZ kdnnen Objek-
te mit einer Flache von rund 8700 m? (davon rund 6900 m? in Fremdmiete) aufgegeben wer-
den:

Objekt (Eigentumsverhaltnis) Flache Nettomietzins | Mietzins fiir Parkplatze

in m?2 in Fr. in Fr.
Zeughausstrasse 31 (Dritte) 3435 1377192 18 000
Zeughausstrasse 11/21 (Dritte) 2097 837 846 153 750
Griingasse 19 (Dritte) 1740 604 244 45 000
Einstellhalle Werdgéssli 2 700
Schaffhauserstrasse 331 (Dritte) 238 70 896 3 600
Bahnhofbriicke 1 (Teilrlickgabe) (LV) 514 139 500 3 564
Hagenholzstrasse 50 (Dritte) 430 65 796
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Sihlfeldstrasse 88 (Teilrlickgabe) (LV) 264 80 880

Total Flache / Jahres-Nettomiete 8718 3176 354 224 614
Total Jahres-Nettomiete 3400 968
Nebenkosten 943 624
Total Jahres-Bruttomiete 4 344 592

Im Mietpreis enthalten ist auch der Mietaufwand seitens Stadt fir das Forensische Institut
Zurich. Der ungefahre Nettomiete-Anteil des Forensischen Instituts Zirich betragt, berechnet
rein aufgrund der heute belegten Flachen, etwa 1,2 Millionen Franken. Es ist davon auszu-
gehen, dass die anteiligen Mietkosten der Stadt Zrich flir das Forensische Institut im neuen
PJZ eher héher sein werden als heute an der Zeughausstrasse. Konkrete Zahlen liegen aber
zurzeit keine vor.

Insgesamt fallen bei einer Realisierung des Ersatzneubaus Mihleweg Nettomietkosten von
jahrlich etwa 2,2 Millionen Franken weg (Gesamtmietkosten von 3,4 Millionen Franken abzi-
glich Anteil Forensisches Institut von 1,2 Millionen Franken).

5. Gepriifte Ersatzvarianten

Parallel zur Suche nach einem geeigneten Kauf- oder Mietobjekt konzentrierten sich die Ab-
klarungen fur einen Ersatzstandort auf stadtische Grundstiicke, zunachst auf das Areal an
der Aargauerstrasse 240 in Altstetten. Geprift wurde die Kombination eines neuen Verwal-
tungszentrums zusammen mit einer Zentralisierung der Stapo, d. h. dem Zusammenzug von
35 nicht standortgebundenen Stapo-Einheiten. Es zeigte sich jedoch, dass ein Projekt dieser
Dimension kaum bis zum Bezug des PJZ und damit dem Wegfall der Flachen an der Zeug-
hausstrasse hatte abgeschlossen werden kénnen. Im Weiteren ergab die Prifung, dass die
geografische Lage dieses Standorts nicht den Anforderungen der Kriminalabteilung ent-
sprach.

In einer zweiten Phase rickte das stadtische Centravo-Areal an der Hardgutstrasse 3 (Quar-
tier Aussersihl), das primar fir einen Neubau «Wache West» von Schutz & Rettung Zirich
(SRZ) vorgesehen ist, in den Abklarungsfokus. Mit dem Ziel einer optimalen Ausnitzung des
Areals wurden diverse Nutzungskombinationen untersucht, u. a. auch die Zentralisierung der
Kriminalabteilungen der Stapo erganzend zur Wache West von SRZ. Allerdings wurde der
Neubau mit Einbezug des Stapo-Raumbedarfs den Rickbau von zwei kantonal inventarisier-
ten Gebauden (Lokomotivschuppen und Desinfektionsanlage) bedingen. Auch muss das
Areal von der Industriezone (IB 1) in die Zone fur 6ffentliche Bauten umgezont werden. Die-
se Unsicherheiten verunmoglichen einen Bezug durch die Kriminalabteilung im Jahr 2021.

6. Standort Miihleweg

Die 4558 m? grosse stadtische Parzelle (Kat.-Nr. 1Q6385) befindet sich am Muhleweg zwi-
schen der Hardturm- und der Forrlibuckstrasse. Die Stadt erwarb die Parzelle 1949 im Rah-
men eines Quartierplanverfahrens, damit diese nicht Gberbaut wurde, sondern fir eine all-
falige spatere Verlegung eines Teils des Sportplatzes Forrlibuck verfigbar blieb
(GR Nr. 1949/368). Der Sportplatz wurde schliesslich in den 1960er-Jahren zugunsten des
Baus einer neuen Bahnverbindung zwischen dem Hauptbahnhof und dem Bahnhof Oerlikon
aufgehoben.

Heute dient die Parzelle am Muihleweg als Landreserve und ist dem Finanzvermdgen der
Liegenschaftenverwaltung zugeordnet. Die mit Kies und wenig Grinflache bedeckte Parzelle
wird zur Hauptsache (etwa 3560 m?) als kurzfristig kiindbare Parkierungsflache genutzt. Eine
weitere Teilflache von rund 900 m? wird von Griin Stadt Ziirich als Griinraum bewirtschaftet.

Das Grundstiick bietet eine anrechenbare Geschossflache von 10 483 m? und liegt in der
Zentrumszone (Z6, 0 Prozent Wohnanteil), Larm-/Empfindlichkeitsstufe Ill, Hochhausgebiet Il
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(maximale Gebaudehdéhe 80 m). Das unmittelbare Umfeld ist gepragt von Gewerbe- und
Birogebauden. Der westlich an der Parzelle vorbeifihrende Muhleweg verbindet den
Limmatraum mit den Gleisanlagen der SBB und stellt eine wichtige Freiraumverbindung dar.
Als bauliches Gegenuber, sudlich der Forrlibuckstrasse, befindet sich der 2014 erdffnete
Hochschul- und Dienstleistungsstandort Toni-Areal. Das Grundstlick ist sowohl mit dem 6f-
fentlichen Verkehr (Tramhaltestellen Toni-Areal und Fischerweg) als auch mit dem motori-
sierten Individualverkehr (Hardturm- und Forrlibuckstrasse) gut erschlossen. Der Standort
wird von der Stapo als sehr geeignet eingestuft, da er relativ zentral liegt, die Distanz zum
PJZ gering ist und er sich in unmittelbarer Nahe zum Stapo-Standort Forrlibuck befindet.
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7. Raumprogramm und betriebliche Anforderungen
Der kiinftige Neubau soll folgende raumliche und betriebliche Anforderungen erflllen:

— 7022 m? Hauptnutzflache (HNF), 523 m? Nebennutzfliche (NNF) und 1425 m? Fahr-
zeugabstellflachen, davon zwingend im Erdgeschoss: 979 m? HNF und 59 m? NNF

zwingende Flache im Erdgeschoss:
— Raume fir Polizeieinsatze / Erfassungsbereich mit Abstandsraumen

— Raume fiir das Haftsachen-/Detektivbiro flir den 24-Stunden-Betrieb der Kriminalabtei-
lung, Arrestzellen (jahrlich rund 4500 festgenommene Personen)

—  Schulungs- und Schauraum fiir das Kommissariat Pravention mit einem hohen Offent-
lichkeitsbezug

— Loge / Empfang, Warteraume
ubrige Geschosse:

— Hauptnutzung: Buro / Einvernahmerdume, Sitzungszimmer, Aufenthalt, Lager, Archiv,
Garderoben, Duschen, sanitare Anlagen, Werkstatt, Personalcafeteria (etwa 370 Ar-
beitsplatze)

—  Putz- und Technikraume

— 69 Parkplatze in einem gesicherten Bereich sowie 15 Parkplatze fur Besuchende (Fahr-
zeugbewegungen pro Tag: 250 bis 300, etwa 5 Prozent davon mit Blaulicht ab Areal)
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8. Gegenstand der Planung

Anhand einer vom Amt flr Hochbauten durchgefiihrten Machbarkeitsprifung konnte die bau-
rechtliche Eignung des Grundstiicks nachgewiesen werden. Im Frihling 2016 startete das
Auswahlverfahren, das als Gesamtleistungsstudie im selektiven Verfahren ausgeschrieben
wurde. Gesucht wird ein Totalunternehmen mit einem Architekturbiro aus finf selektierten
Teams.

Fir den Neubau wird das Erreichen des Minergie-P-Eco-Standards angestrebt. Aufgrund
des Raumprogramms und der Grundsticksgeometrie wird ein kompaktes Bauvolumen er-
wartet. Zusammen mit der Moglichkeit eines Anschlusses an das Fernwarmenetz ergibt sich
eine gute Ausgangslage fur das Erreichen der energetischen Ziele.

Grundstiicksgrenze
Wegabstand
Grenzabstand
Grundstiicksgrenze

Attika) Biros Kriminalabteilung

OG 5) Biiros Kriminalabteilung ’v::,/;

Hardturm
Viadukt OG 4) Biiros Kriminalabteilung <t

i e >
27
-LD:DJ- OG 3) Biros Kriminalabteilung

OG 2) Biros Kriminalabteilung

max. Gebaudehohe 22m

12m

OG 1) Biiros Kriminalabteilung

Miihleweg EG) Detektiv-Bliro

Terrain gewachsen
UG) Tiefgarage

Parzelle IQ6385

Querschnitt Testprojekt «Neubau Kriminalabteilung Stadtpolizei Miihleweg»
9. Flachenvergleich

Die zu zentralisierenden Organisationseinheiten der Kriminalabteilung, zusammen mit dem
Kommissariat Pravention, belegen heute eine Nutzflaiche (HNF und NNF) von rund 6300 m?
(ohne Forensisches Institut). Hinzu kommen Abstellflachen im Freien und in Tiefgaragen flr
103 Dienstfahrzeuge. Im Vergleich weist der geplante Neubau eine Nutzflache von rund
7545 m? plus Flachen fiir 69 Dienstfahrzeuge auf. Grund flir die Mehrflaiche von knapp
1245 m? sind hauptséchlich:

— Einbau und Erweiterung von Raumen fur kleinere bis mittlere Polizeieinsatze mit Erfas-
sungsbereich, Abstandsraume

— Prognostizierte Erhéhung der Anzahl Mitarbeitenden beim Kompetenzzentrum Digitale
Ermittlungen

— Arbeitsverlagerung von der Staatsanwaltschaft zur Polizei (Einvernahmen mit allen Ver-
fahrensparteien) aufgrund der neuen Strafprozessordnung

—  Strukturen fur eine flexible und effiziente Nutzung

Teilriickgaben von Nutzflaichen von rund 545 m? sind nicht moglich, da sich diese Flachen
innerhalb geschutzter Polizeibereiche befinden. Die Ruckgabe dieser Flachen kann erst mit
der Umsetzung der Standort- und Raumbedarfsstrategie der Stapo vollzogen werden.

Heute partizipiert die Stapo an der Infrastruktur der Kapo und profitiert dabei von deren un-
mittelbaren raumlichen Nahe. Als Folge des raumlichen Auseinandergehens von Kapo und
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Stapo geht bis dato gemeinsam genutzte Infrastruktur fiir die Stapo verloren und ist zu kom-
pensieren. Fir grosse, gemeinsame Polizeiaktionen von Kapo und Stapo wird im PJZ die
noétige Infrastruktur realisiert.

10. Kosten

Um das Bauprojekt mit detailliertem Kostenvoranschlag ausarbeiten zu kénnen, ist ein Pro-
jektierungskredit von 8,5 Millionen Franken (einschliesslich Reserven und Mehrwertsteuer)
erforderlich, der sich wie folgt zusammensetzt:

Fr.
Auswahlverfahren (Gesamtleistungsstudie) 775 000
Architektur-Leistungen 3 100 000
Bauingenieurlnnen-Leistungen 750 000
Elektroingenieurlnnen-Leistungen 250 000
HLKKS-Ingenieurlnnen-Leistungen 600 000
Baugrunduntersuchung / Geologie 75000
Aufnahmen / Vermessung 75000
Bauphysik / Akustik 100 000
Landschaftsarchitektur-Leistungen 265 000
Spezialistinnen / Spezialisten und Diverse 300 000
Projektmanagement AHB 610 000
Nebenkosten 600 000
Reserve / Rundung 1000 000
Projektierungskredit 8 500 000

Von den Gesamt-Projektierungskosten hat der Vorsteher des Hochbaudepartements vorab
Fr. 570 000.- fur einen Teil der Vorbereitung und Durchfiihrung des Auswahlverfahrens (Ge-
samtleistungsstudie) bewilligt. Um die Vorbereitungsarbeiten fir das dringliche Projekt ohne
Unterbruch vorantreiben zu kdnnen, bewilligt der Stadtrat in eigener Kompetenz eine weitere
Projektierungskredittranche von Fr. 1 180 000.— (insgesamt Fr. 1 750 000.—). Dem Gemein-
derat wird die Erhdhung des Projektierungskredits von Fr. 1 750 000.— auf Fr. 8 500 000.—
beantragt.

Die spateren Bau- und Einrichtungskosten werden auf rund 70 Millionen Franken (ohne Re-
serven, einschliesslich Mehrwertsteuer) geschatzt. Der kiinftige Buchwert des Grundstlicks,
das aufgrund seiner langfristigen Zweckbestimmung vom Finanz- ins Verwaltungsvermdgen
zu Ubertragen ist, betrdgt zudem voraussichtlich 4,6 Millionen Franken.

11. Wirtschaftlichkeit

Mit dem vorliegenden Projekt soll ein stadteigener Neubau die heute angemietete Nutzflache
von 6300 m? (ohne Forensisches Institut) ersetzen. Eine Wirtschaftlichkeitsbetrachtung weist
fur die Ersatzneubauvariante (ohne Mehrflache von 1245 m?) im Vergleich zur Fremdmiete
Mehrkosten von rund 0,5 Millionen Franken aus. Allerdings ware ein Verbleib auf dem
Fremdmietmarkt mit einem Standortwechsel verbunden. Fir diesen ware mit Kosten fir den
Umzug der heute an der Zeughausstrasse untergebrachten Einheiten sowie mit hohen Aus-
baukosten fur die spezifischen Stapo-Bedirfnisse zu rechnen (Arrestzellen, Abstandsraume,
abgetrennte Bereiche fir Fahrzeuge in Tiefgarage). Allein die Ausbaukosten werden auf
rund 10 Millionen Franken geschatzt. Zudem muss davon ausgegangen werden, dass sich
die heutige Nettomiete fur die Fremdmietobjekte an der Griingasse, Schaffhauserstrasse
und Hagenholzstrasse aufgrund anstehender Instandsetzungen mittelfristig erhdhen wird.

12. Termine

Auswahlverfahren (Gesamtleistungsstudie) bis Ende 2016
Projektierung bis Bauprojekt mit Kostenvoranschlag bis Mitte 2018
Bewilligung Objektkredit / Volksabstimmung Juni 2018
Baubeginn 2018
Inbetriebnahme 2021
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Das Projekt steht unter einem sehr hohen Zeitdruck. Der Bezugstermin im Jahr 2021 kann
nur gehalten werden, wenn

— der Terminplan vom Standard-Phasenplan fir Neubauprojekte abweicht und wesentlich
gestrafft wird,

— das Raumprogramm einschliesslich Betriebskonzept und Raumhandbuch nach der Lan-
cierung der Gesamtleistungsstudie keine Anderungen mehr erfahrt und

— Einsprachen und Rekurse ausbleiben.
13. Konsequenzen einer Nichtrealisierung
13.1 Betriebliche Konsequenzen

Im Falle einer Nichtrealisierung des vorliegenden Projekts ist mit folgenden betrieblichen
Konsequenzen zu rechnen:

— Die Organisationseinheiten der Kriminalabteilung bleiben auf unabsehbare Zeit auf viele
Standorte verteilt, was die Betriebsprozesse und die Arbeitsablaufe massiv behindert.
Mit dem Bezug des PJZ verschlechtern sich die betrieblichen Beziehungen zum Foren-
sischen Institut und zur Kripo der Kapo.

— Durch die neue raumliche Distanz zum Polizeigefangnis im PJZ werden die Arbeitspro-
zesse im Zusammenhang mit den Arrestanten markant verschlechtert.

— Fur kleinere bis mittelgrosse Polizeiaktionen steht nur eine sehr behelfsmassige raumli-
che Infrastruktur zur Verfigung.

— Neuen kriminalpolizeilichen Herausforderungen, insbesondere im bereits heute abseh-
baren Bereich der Internetkriminalitat, kann aufgrund der sehr knappen Raumsituation
an der Zeughausstrasse 31 nicht Rechnung getragen werden. Aufgrund der stetigen
Zunahme der Internetkriminalitdt wurde das Kompetenzzentrum Digitale Ermittlungs-
dienste gebildet, dessen Mitarbeitende zurzeit noch auf verschiedene Standorte verteilt
sind. Ein Zusammenzug ist nicht moglich, weil an der Zeughausstrasse die notigen
Raume fehlen.

— Uber 40 Dienstfahrzeuge von Mitarbeitenden an der Zeughausstrasse 31 sind in der
Tiefgarage und im Hof der Zeughausstrasse 11 untergebracht, da die Liegenschaft
Zeughausstrasse 31 nur Uber wenige Aussenabstellplatze und keine Garage verfugt.
Ohne diese Dienstfahrzeuge ist die Aufgabenerfullung der Mitarbeitenden nicht mdglich.
Nach dem Umzug der Kapo ins PJZ stehen diese Parkplatze in der Tiefgarage und im
Hof der Zeughausstrasse 11 nicht mehr zur Verfligung. Ein Realersatz fur die Parkplatze
wurde trotz intensiver Suche bis anhin nicht gefunden.

13.2 Immobilienstrategische Konsequenzen

Im Falle einer Nichtrealisierung des vorliegenden Projekts musste flr folgende Objekte und
Flachen Ersatz gefunden werden (wahrend die erwahnten Fremdmieten an der Griingasse
19, Schaffhauserstrasse 331, Bahnhofbriicke 1, Sihlfeldstrasse 88 und Hagenholzstrasse 50
nicht aufgegeben werden mussten):

Objekt Nutzflache m? Parkplatze
Zeughausstrasse 11/21 457
PP 23 innen und 18 aussen 41
Zeughausstrasse 11/21 230

Ersatz fiir mitgenutzte Infrastruktur Kapo (Raume fiir Personenwahl-
Konfrontationen 35 m?, Rapportsaal 125 m?, Festhalteraume flr mittlere /
grossere Polizeiaktionen 70 m?)
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Zeughausstrasse 11/21 240
Personalcafeteria

Zeughausstrasse 31 2363

PP aussen (die Fahrzeuge werden nachts in der Tiefgarage des Amts- 11
hauses Helvetiaplatz garagiert)

Zeughausstrasse 31 150

Prognostizierter Ausbau Digitale Ermittlungsdienste

Arrestzellen wegen Wegfall Polizeigefangnis Kaserne 150

Kasernenareal

PP aussen 8
Total 3590 60

Diese Flachen von rund 3600 m? missten — in Erganzung zu den oben erwéhnten Fremd-
mietverhaltnissen — auf dem Immobilienmarkt gesucht werden, weil keine stadtischen
Objekte fur diese Nutzung verfigbar sind. Allerdings zeigte die zeitaufwandige Suche nach
einem Ersatzobjekt fur die Zeughausstrasse 11/21, dass geeignete Liegenschaften mit
ausreichenden Erdgeschossflachen und einer hohen Anzahl Parkplatze nicht angeboten
werden. Wirde dennoch ein Mietobjekt gefunden, ware mit einem Mietzins von rund
1,2 Millionen Franken zu rechnen. Hinzu kdmen nutzungsspezifische Ausbaukosten von
rund 10 Millionen Franken (s. Abschnitt 11), um die Raume fir die Stapo betriebstauglich
einzurichten. Ausserdem widerspricht diese Ldsung wesentlichen raumstrategischen
Grundsatzen (Reduktion der Fremdmieten und Konzentration funktional ahnlicher Nutzun-

gen).
14. Verlangerung des Mietvertrags Zeughausstrasse 31

Der Bezug des Neubaus am Muhleweg ist per 2021 vorgesehen. Nach dem Umzug missen
am heutigen Stapo-Standort Zeughausstrasse 31 einzelne Mieterausbauten rickgebaut
werden (Brandmauerdurchbriiche, Material-, Abstands- und Einvernahmeraume, Schleuse
im Eingangsbereich). Das heisst, dass das Mietverhaltnis fir die Rdume an der Zeughaus-
strasse 31 bis mindestens Mitte Juni 2022 aufrecht zu erhalten ist — bzw. Gber diesen Zeit-
punkt hinaus, falls das Neubauprojekt nicht realisiert wirde.

Der gegenwartige Mietvertrag fur die Zeughausstrasse 31 wurde 1999 mit einer Mindest-
mietdauer von zehn Jahren und zwei Optionsrechten zur Verlangerung der Mindestmietdau-
er um je funf Jahre vom Gemeinderat genehmigt (GR Nr. 1999/174). Ende Dezember 2018
ist die vom Gemeinderat bewilligte Mietdauer erreicht. Die Fortfihrung des Mietverhaltnisses
ist wiederum dem Gemeinderat zu unterbreiten.

Aufgrund des sachlichen Zusammenhangs wird dem Gemeinderat mit der vorliegenden Wei-
sung auch die Sicherung der flr die Stapo gemieteten Raume und Parkplatze an der Zeug-
hausstrasse 31 beantragt. Der Mietvertrag soll um finf Jahre, d. h. bis 31. Dezember 2023
verlangert werden. Er endet mit diesem Datum automatisch, ohne dass es dazu einer Kindi-
gung bedarf. Der Stadt wird im Vertrag das einseitige Recht eingeraumt, das Mietverhaltnis
unter Einhaltung einer Frist von mindestens zwei Jahren auf jedes Quartalsende, erstmals
auf 30. Juni 2022, kiuindigen zu kénnen.

Musste das Mietverhaltnis — im Falle einer Nichtrealisierung des Muhleweg-Projekts — fiir die
Zeit nach 1. Januar 2024 erneuert werden, sollen die entsprechenden Vertragsverhandlun-
gen bis spatestens 31. Marz 2022 abgeschlossen sein, um dem Gemeinderat friihzeitig den
Antrag zur Fortfuhrung des Mietverhaltnisses unterbreiten zu kdnnen.

Der Mietzins und dessen Indexierung entsprechen der bisherigen Regelung. Er betragt ein-
schliesslich Parkplatze unverandert netto Fr. 1 395 192.—. Die Nebenkosten sind nicht Teil
des Mietvertrags, sondern werden direkt durch die IMMO beglichen (etwa Fr. 180 000.— pro
Jahr fur Brennstoffeinkauf, Wartungen, Wasser / Abwasser, Strom usw.). Dieser Mietzins
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basiert auf dem Landesindex der Konsumentenpreise, Stand November 2012 mit
103,2 Punkten (Basis Dezember 2005 = 100 Punkte), und wird periodisch an die Anderun-
gen des Landesindexes der Konsumentenpreise angepasst. Eine Unterschreitung dieses
Mietzinses ist ausgeschlossen.

15. Budgetnachweis

Die Projektierungs- und Mietkosten sind im Budget 2016 der IMMO berlcksichtigt. Das Bau-
vorhaben ist im aktuellen Aufgaben- und Finanzplan enthalten.

16. Zustiandigkeiten

Um das Verfahren starten zu kénnen, hat der Vorsteher des Hochbaudepartements, auf-
grund der Dringlichkeit, in eigener Kompetenz eine erste Projektierungskredittranche von
Fr. 570 000.— bewilligt (gemass Art. 40 lit. a der Geschéaftsordnung des Stadtrates [GeschO
STR; AS 172.100] sind die Departementsvorstehenden zustandig flir neue Ausgaben fir
einen bestimmten Zweck von Fr. 200 000.— bis 1 Million Franken).

Fir die weitere Vorbereitungsphase bewilligt der Stadtrat in eigener Kompetenz eine Erho-
hung des Projektierungskredits um Fr. 1 180 000.— auf Fr. 1 750 000.— (gemass Art. 39 lit. b
GeschO STR).

Die Erhéhung des Projektierungskredits von Fr. 1 750 000.— auf Fr. 8 500 000.— ist gemass
Art. 41 lit. ¢ der Gemeindeordnung (AS 101.100) dem Gemeinderat zu beantragen, der fur
die Bewilligung von einmaligen neuen Ausgaben in der Hohe von 2 Millionen Franken bis
20 Millionen Franken zustandig ist. Auch die Genehmigung der Mietvertragsverlangerung fur
die Liegenschaft Zeughausstrasse 31 fallt gemass Art. 41 lit. n der Gemeindeordnung in die
Zustandigkeit des Gemeinderats.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Fur die Ausarbeitung eines Bauprojekts mit detailliertem Kostenvoranschlag fiir
den Neubau der Kriminalabteilung der Stadtpolizei auf dem Grundstiick Miihleweg
(Kat.-Nr. 1Q6385), Industriequartier, wird der vom Stadtrat am 5. Oktober 2016
bewilligte Projektierungskredit von Fr.1750000.— um Fr.6 750 000.— auf
Fr. 8 500 000.— erhoht.

2. Immobilien Stadt Ziirich wird ermachtigt, mit der Eigentiimergemeinschaft die
Vertragsverlangerung uber Biiro-, Lager-, Garagen- und Nebenraume sowie Park-
platze an der Zeughausstrasse 31, 8004 Ziirich, liber finf Jahre, d. h. vom
1. Januar 2019 bis 31. Dezember 2023 zu einem jahrlichen Nettomietzins von
Fr. 1 395 192.— abzuschliessen (die Nebenkosten werden von der IMMO direkt be-
glichen). Immobilien Stadt Zirich hat das einseitige Recht, das Mietverhaltnis un-
ter Einhaltung einer Frist von mindestens zwei Jahren auf jedes Quartalsende,
erstmals auf den 30. Juni 2022, zu kiindigen. Die Miete ist indexiert und kann peri-
odisch an die Anderungen des Landesindexes der Konsumentenpreise zu
100 Prozent angepasst werden (Unterschreitung des Mietzinses ausgeschlossen).

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
sowie dem Vorsteher des Sicherheitsdepartements iibertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch
der stv. Stadtschreiber
Michael Lamatsch
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