Stadt Ziirich GR Nr. 2015/131
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 13. Mai 2015

Immobilien Stadt Ziirich und Kultur, Verein Theater Rigiblick, Erh6hung des Erlasses
der Kostenmiete 2016-2017

1. Zweck der Vorlage

Die raumlichen Verhaltnisse im Theater Rigiblick im Quartier Oberstrass sind sehr begrenzt.
Es fehlt insbesondere an Buroarbeitsplatzen, Umkleidekabinen und Lagerraumen. Zur Ver-
besserung der rdumlichen und sanitaren Verhaltnisse ist geplant, das Theater um einen
dreistéckigen Anbau mit drei Raumen (je etwa 24 m?) in Leichtbauweise zu erweitern. Die
Erstellungskosten (Zielkosten) belaufen sich auf Fr. 987 000.—, der Objektkredit (einschliess-
lich Reserven) betragt Fr. 1 135 000.—. Es wird mit einer Mitfinanzierung durch private Spon-
sorinnen und Sponsoren sowie den kantonalen Lotteriefonds gerechnet. Die Bewilligung des
Baukredits liegt in der Kompetenz des Stadtrats.

Mit dem Anbau vergréssert sich die dem Theater Rigiblick zur Verfligung gestellte Flache.
Damit erhoht sich auch die Raummiete. Dem Gemeinderat wird deshalb in Abanderung sei-
nes Beschlusses vom 6. November 2013 (GR Nr. 2013/248) die Erhéhung des jahrlich wie-
derkehrenden Erlasses der Raummiete an den Verein Theater Rigiblick von Fr. 183 912.—
um maximal Fr. 18 851.—, d. h. auf insgesamt maximal Fr. 202 763.—, fur die Jahre 2016 und
2017 beantragt.

2. Ausgangslage

Das «Kurhaus» Rigiblick mit Aussichtsrestaurant und Bihnensaal wurde 1900 durch den
Architekten Albert Grether erstellt und ist in seinen mehr als hundert Betriebsjahren bis ins
Jahr 2004 mehrmals baulich verandert und erweitert worden. Die T-férmige Anlage zeichnet
sich durch eine mit Quergiebeln, Dachreitern und Treppenturm angereicherte Dachland-
schaft sowie Details im Schweizer Holzstil aus. Sowohl Gebaude als auch Umgebung sind
im kommunalen Inventar der Denkmal- bzw. Gartendenkmalpflege enthalten. Genutzt wer-
den die Bauten als Restaurant / Hotel durch die ZFV-Unternehmungen und als Theater
durch den Verein Theater Rigiblick.

Im Zuge der letzten Instandsetzungsarbeiten im Jahr 2004 erfolgte die Einsetzung der jetzi-
gen Theaterdirektion. Zusammen mit dem neuen Team erlebte das Theater Rigiblick in den
folgenden Jahren eine sehr dynamische Entwicklung: Pro Jahr finden heute rund 250 Veran-
staltungen statt. Wurden 2004 noch rund 8000 Besucherinnen und Besucher pro Jahr ge-
zahlt, sind es heute rund 33 000. Die Vorstellungen sind mit einer Auslastung von Uber
85 Prozent sehr gut besucht.

Die Kehrseite des Erfolgs ist die Platznot, mit der sich der Theaterbetrieb konfrontiert sieht.
Es fehlt v. a. an Lager- und Buroraumlichkeiten sowie an Garderoben mit sanitdren Anlagen.

Als Gastspieltheater mit einem hohen Anteil an taglich wechselnden Repertoirevorstellungen
ist das Theater auf naheliegende Lagerraumlichkeiten angewiesen. So mussen Bihnenbil-
der, Kostime und Requisiten zwischen den einzelnen Auffiihrungen der monatlich wieder-
kehrenden Stlicke zwischengelagert werden — bis anhin haufig extern, weil intern der not-
wendige Lagerplatz fehlt. Dies verursacht einen erheblichen Aufwand. Die Buhnenbilder
mussen zum Teil in drei kleine Kellerrdaume an verschiedenen Standorten (Oberstrass, See-
feld und Hongg) transportiert werden.



Ahnlich problematisch ist die Situation bei den Burordaumen fir Theaterleitung, Marketing,
Rechnungswesen, Ticketing und Technik. In zwei kleinen Biiros von je etwa 20 m? Flache
halten sich teilweise bis zu elf Personen auf. Ein Sitzungszimmer oder ein Raum fur konzent-
riertes und ungestortes Arbeiten wie auch fur Lohn- oder Personalgesprache fehlt.

Ausserdem verfligt das Theater Rigiblick lediglich tber zwei kleine Garderoben, zwei Du-
schen und eine einzige Toilette fir Kinstlerinnen und Kinstler. Zu Stosszeiten sind die Um-
kleidekabinen jeweils Uberfullt. Insbesondere fur Auffihrungen mit mehr als zehn Kunstlerin-
nen und Kinstlern (Chére, Ensembles) genlgt das jetzige Raumangebot nicht.

3. Bauprojekt
3.1 Baubeschrieb

Fir den dringend bendétigten Raumbedarf soll ein dreigeschossiger Anbau (mit einer Ge-
samtflache von 72 m?) an das bestehende Theatergeb&ude erstellt werden. Im Erdgeschoss
des Anbaus sollen weitere Garderoben und sanitédre Anlagen fur Kinstlerinnen und Kinstler
eingerichtet werden. Im neuen Zwischengeschoss wird die Buroflache fur Mitarbeitende er-
weitert und im Obergeschoss Stauraum fur Requisiten und Bihnenbilder geschaffen:

— Lagerraum fiir Bilhnenbilder, Kostiime und Requisiten (24 m?)
— Biro fiir Theaterleitung und Sitzungszimmer (24 m?)

— Garderoben, Toiletten und Duschen fiir Kiinstlerinnen und Kiinstler (24 m?)

Der Anbau verlangert prazis den sich nach aussen abzeichnenden Bihnenraum. Der Ge-
baudesockel und das Fundament werden im wasserdichten Beton erstellt, darauf wird ein
hélzerner, dreigeschossiger Anbau in Leichtbauweise aufgesetzt. Die Materialitat hebt sich
bewusst vom Hauptbau ab und ibernimmt den Farbton der markanten Dachflachen. Durch
diese Umsetzung tritt der Anbau in den Hintergrund und verbindet sich optisch mit dem da-
hinterliegenden Wald. Die zurickhaltende Farbgebung des Anbaus starkt das historische
Ensemble.
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Far die neue Gebaudehlle wird Minergie-Qualitat angestrebt, aber nicht zertifiziert. Der An-
bau wird mit méglichst geringem Eingriff in die Gebaudestruktur realisiert. Heizung, Liftung,
Kihlung, Sanitaranlagen (einschliesslich Kanalisation innerhalb des Gebaudes) und Elektro-
anlagen sind vor rund zehn Jahren ermeuert worden und funktionieren gut. Heizung und Sa-
nitaranlagen kénnen fur den Anbau erweitert werden. Die inneren Oberflachen der Raume
im Hauptbau, die von Durchbriichen zum neuen Anbau betroffen sind, werden neu gestri-
chen. Die bestehende Konstruktion und die Gebaudehille (Bodenplatte, Wande, Dacher)
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werden belassen, sodass ein allfalliger Rickbau des Anbaus ohne tiefen Eingriff in das
denkmalgeschutzte Objekt durchgefiuihrt werden kann.

3.2 Baukosten

Gemass detailliertem Kostenvoranschlag der burkhalter sumi architekten, Zirich, setzt sich
der Objektkredit von Fr. 1 135 000.— (einschliesslich Mehrwertsteuer und Reserven) wie folgt
zusammen:

Fr.
Vorbereitungsarbeiten 22 000
Gebaude 806 000
Umgebung 36 000
Baunebenkosten 123 000
Erstellungskosten (Zielkosten) 987 000
Zuschlag Bauherrschaft (Ungenauigkeit der Berechnungsgrundlagen) 49 000
Unvorhergesehenes 99 000
Kredit 1135000

Stichtag der Preise: 1. April 2014

An der Finanzierung des Anbaus beteiligen sich neben der Stadt auch private Sponsorinnen
und Sponsoren sowie Génnerinnen und Gonner des Vereins Theater Rigiblick, im Weiteren
wird ein Beitrag aus dem kantonalen Lotteriefonds erwartet (siehe Abschnitt «4. Erlass der
Raummiete (Erh6hung)».

Aufgrund der vom Kanton vorgegebenen Richtwerte belaufen sich die jahrlichen Kapitalfol-
gekosten auf Fr. 114 000.— (10 Prozent der Nettoinvestition), die um die Beitrage Dritter an-
teilig gemindert werden.

3.3 Termine

Die Baumassnahmen sind ohne Etappierung und unter laufendem Betrieb des Theaters so-
wie des angrenzenden Hotels / Restaurants geplant. Der Zugang zur Nachbarliegenschaft ist
zu Fuss gewahrleistet. Der Baubeginn erfolgt im Idealfall im Herbst 2015. Die Fertigstellung
ist auf Frihjahr 2016 vorgesehen.

3.4 Bewilligungsfahigkeit

Das Projekt wurde mit den wesentlichen Amtsstellen und dem Heimatschutz vorbesprochen.
Da das Aussere eines Inventarobjekts tangiert wird, ist im Rahmen des Baubewilligungsver-
fahrens ein Feststellungsbeschluss durch den Stadtrat erforderlich.

4. Erlass der Raummiete (Erh6hung)

Der Gemeinderat hat die jahrlich wiederkehrenden Beitrage sowie den Erlass der Raummie-
te an den Verein Theater Rigiblick mit Beschluss vom 26. Juni 2013 fiir die Jahre 2014—-2017
bewilligt (GR Nr. 2013/248). In der entsprechenden Weisung sind Betrieb sowie Kenn- und
Finanzzahlen ausfihrlich beschrieben.

Unter Vorbehalt der Zustimmung des Gemeinderats zum Erlass der zu erh6henden Raum-
miete soll beim Theater Rigiblick ein Anbau erstellt werden. Die zusatzliche Flache bedingt
eine Anpassung der Raummiete um maximal Fr. 18 851.—. Dieser Betrag mindert sich je
nach der Hohe der Drittbeitrage, die voraussichtlich erst in der zweiten Jahreshalfte 2015
feststeht (s. dazu nachster Abschnitt). Neu betragt der Erlass der Raummiete maximal
Fr. 202 763.— (bisher Fr. 183 912.—). Zusammen mit dem unveranderten Unterstitzungsbei-
trag von Fr. 304 889.— ergeben sich jahrlich wiederkehrende Beitrdge von insgesamt neu
maximal Fr. 507 652.— (bisher Fr. 488 801.-).
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Der Erweiterungsanbau des Theaters Rigiblick wird unter substanzieller Mitfinanzierung Drit-
ter erfolgen. Der Verein Theater Rigiblick konnte auf eigene Initiative hin private Stiftungen
von der Notwendigkeit des Anbauprojekts Uberzeugen, sodass diesbeziglich bereits ver-
bindliche Zusagen von Fr. 200 000.— vorliegen. Im Weiteren hat der Verein Theater Rigiblick
ein Gesuch um Ubernahme der Baukosten von Fr. 500 000.— an den kantonalen Lotterie-
fonds gestellt. Der Entscheid des Lotteriefonds wird erst in der zweiten Jahreshalfte 2015
feststehen. Es kann aber davon ausgegangen werden, dass ein wesentlicher Teil der Bau-
kosten privat und Uber den Lotteriefonds finanziert und die Stadtkasse um den entsprechen-
den Betrag entlastet wird.

Die Zumietung externer Lager verursachte bis anhin sowohl fir den Verein Theater Rigiblick
als auch fur die unabhangigen Gastspielgruppen zusatzliche Personal- und Mietkosten. Der
Verein Theater Rigiblick musste deshalb jahrlich Beitrage Uber verschiedene Stiftungen ak-
quirieren, um eigene Personal- und Mietkosten fur die komplizierte Lagerbewirtschaftung zu
decken. Der Verein Theater Rigiblick war auch vor diesem Hintergrund darum bemiht, priva-
te Stiftungen sowie den Lotteriefonds mit grésseren finanziellen Beitragen am Bauprojekt zu
beteiligen, ermdglicht dies doch eine betrieblich wie auch wirtschaftlich bessere Gesamt-
Idsung.

Die dynamische Entwicklung des Theaters Rigiblick Uber die letzten zehn Jahre war nur
dank einer sehr hohen finanziellen Eigenleistung mdglich. Die laufend wachsenden Be-
suchszahlen, der kontinuierliche Ausbau an Mitgliedern des Vereins, Génnerinnen und Gon-
nern sowie die Beschaffung an Drittmitteln ermdéglichten in den Beitragsjahren 2013 und
2014 einen Eigenfinanzierungsgrad von durchschnittlich 80 Prozent (ausschliesslich Miet-
erlass). Der Beitrag der Stadt Zurich ist damit im Verhaltnis zur finanziellen Eigenleistung
nach wie vor tief, und eine Erhdhung der Kostenmiete von jahrlich maximal Fr. 18 851.— ist
deshalb zum jetzigen Zeitpunkt gerechtfertigt.

5. Zusammenfassung

Das Theater Rigiblick bendétigt dringend zusatzliche Raume fir Lager, Blros und Gardero-
ben. Ein Erweiterungsanbau an das bestehende Theatergebaude (mit einer zusatzlichen
Flache von insgesamt 72 m?) schafft hier gezielt Abhilfe. Die zusatzlichen Raume erfiillen die
Anforderungen eines professionell gefihrten Theaterbetriebs und ermdglichen effizientere
und wirtschaftlichere Betriebsablaufe. Damit werden die Attraktivitat des Gastspielhauses
sowie der inhaltliche Qualitatsstandard des Programms aufrechterhalten und gesteigert.

6. Budgetnachweis und Zustindigkeit

Das Bauvorhaben ist im Aufgaben- und Finanzplan 2016—2018 enthalten und der erforderli-
che Kredit im Budget 2015 der IMMO berlcksichtigt (Sammelkonto «Umbauten von Liegen-
schaften»). Die Erhéhung der durch die IMMO verrechneten Raummiete wird von der
Dienstabteilung Kultur im Budget 2016 eingestellt.

Die neuen Ausgaben von Fr. 1135 000.— fir die Erstellung des Anbaus fallen gemass
Art. 39 lit. b der Geschéftsordnung des Stadtrates in die Beschlusskompetenz des Stadtrats.

Gemass Art. 41 lit. ¢ der Gemeindeordnung (GO; AS 101.100) liegt die Finanzkompetenz fur
jahrlich wiederkehrende Beitrage von mehr als Fr. 50 000.— bis Fr. 1 000 000.— beim Ge-
meinderat. In diesem Sinne beantragt der Stadtrat den Erlass der Raummiete an den Verein
Theater Rigiblick in der Héhe von insgesamt maximal Fr. 202 763.— (bisher Fr. 183 912.—
plus neu maximal Fr. 18 851.—-) plus einem Unterstitzungsbeitrag von unverandert
Fr. 304 889.— (total Fr. 507 652.—) firr die Jahre 2016 und 2017.
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Dem Gemeinderat wird beantragt:

1.

Dem Verein Theater Rigiblick wird in Abanderung von Dispositiv-Ziff. 1 des Ge-
meinderatsbeschlusses vom 6. November 2013 (GR Nr. 2013/248) fur die Jahre
2016 und 2017 der Erlass der um maximal Fr. 18 851.— erh6hten Kostenmiete von
bisher Fr. 183 912.— auf insgesamt neu maximal Fr. 202 763.— gewéahrt. Zusammen
mit dem unveranderten Unterstiitzungsbeitrag von Fr. 304 889.— ergeben sich jahr-
lich wiederkehrende Beitrage von insgesamt neu maximal Fr. 507 652.—.

Der Beitrag wird jahrlich der Teuerungsentwicklung angepasst. Massgebend ist
der Ziircher Index der Konsumentenpreise (Start: Indexstand 1. Januar 2016). Eine
negative Jahresteuerung fiihrt nicht zu einer Beitragsreduktion, wird aber in den
Folgejahren mit positiven Indexwerten verrechnet. Weist die letzte Jahresrech-
nung einen Bilanzfehlbetrag aus, kann der Stadtrat ganz oder teilweise auf die
Anpassung verzichten.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Hochbaudepartements
sowie der Stadtprasidentin Ubertragen.

Im Namen des Stadtrats

die Stadtprasidentin

Corine Mauch

die Stadtschreiberin
Dr. Claudia Cuche-Curti
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