Antrag des Regierungsrates vom 24. November 2010

4745

Beschluss des Kantonsrates
iiber die Bewilligung eines Objektkredites fiir den
Ersatzneubau Stampfenbachstrasse 28/30, Ziirich

Der Kantonsrat,

nach Einsichtnahme in den Antrag des Regierungsrates vom 24. No-
vember 2010,

beschliesst:

I. Fiir den Ersatzneubau der Liegenschaft Stampfenbachstrasse
28/30 in Ziirich wird ein Objektkredit von Fr. 11 145 000 zulasten der
Investitionsrechnung der Leistungsgruppe Nr. 8700, Immobilienamt,
bewilligt.

Der Kreditbetrag erhoht oder erméssigt sich entsprechend der
Baukostenentwicklung zwischen dem Kostenvoranschlag (Preisbasis
22. Oktober 2010) und der Bauausfiihrung.

II. Dieser Beschluss untersteht dem fakultativen Referendum.
III. Veroffentlichung im Amtsblatt.

IV. Mitteilung an den Regierungsrat.

Weisung

1. Ausgangslage

Die Liegenschaft Stampfenbachstrasse 28/30, Ziirich, wurde 1882 als
biirgerliches Doppelwohnhaus erstellt. 1962 wurde sie vom Kanton
Ziirich erworben und diente bis Mérz 2007 der kantonalen Zentral-
verwaltung als Biirogebdude. Die Baute weist einen grossen Instandset-
zungsbedarf auf und erfiillt die Anforderungen an moderne Arbeits-
flachen nicht mehr. Sie soll durch einen wirtschaftlicheren Neubau
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ersetzt werden. Die heutige Arealnutzung wird der sehr guten Lage
nicht gerecht; das bestehende Flachenpotenzial wird nur zu etwa 60%
genutzt.

In erster Linie sind die Amtsstellen in den Liegenschaften der Zen-
tralverwaltung zusammenzuziehen, sofern nicht eine dezentrale Lage
aufgrund der zu erfiillenden Aufgaben und der Gebiudestrukturen
zwingend notwendig ist.

Am 21. Mai 2008 nahm der Regierungsrat das Vorhaben «Ersatz-
neubau Stampfenbachstrasse 28/30» zur Kenntnis und gab es fiir die
weitere Bearbeitung frei.

2. Projekt Ersatzneubau
a) Zielsetzungen und Vorgehen

Als Projektzielsetzungen gelten die bestmogliche Nutzung der zen-
tralen wertvollen Lage und die Erstellung eines marktkonformen Er-
satzneubaus, der sowohl in gestalterischer als auch energetischer Hin-
sicht Vorbildcharakter aufweist. Das vorliegende Projekt ging als
Sieger eines Wettbewerbsverfahrens hervor. Es setzt dabei im Ver-
gleich zu den iibrigen Projekten insbesondere beziiglich der Kriterien
der Wirtschaftlichkeit den Massstab.

b) Belegung

Es ist geplant, dass der Ersatzneubau vom Generalsekretariat der
Gesundheitsdirektion bezogen wird, das zurzeit Arbeitsflichen in der
Mietliegenschaft Obstgartenstrasse Nr. 19/21 in Ziirich nutzt. Der heu-
tige Standort in der Mietliegenschaft Obstgartenstrasse Nr. 19/21 steht
der Gesundheitsdirektion nur noch bis Frithjahr 2013 zur Verfiigung.
Diese zeitliche Vorgabe gilt daher als Frist fiir die Bereitstellung der
entsprechenden Ersatzfldachen.

¢) Bauprojekt

Der als modernes Biirogeb4dude in Minergie-Eco-Bauweise geplante
Ersatzneubau nutzt die baurechtlichen Moglichkeiten bestmdglich aus.
Der Bau umfasst fiinf Vollgeschosse und zwei teilweise zuriickgestaf-
felte Attikageschosse. Das Gebdude wird durch einen zentralen Ein-
gang direkt von der Stampfenbachstrasse her erschlossen.



Das Vorhaben berticksichtigt die bestehende Topografie des Grund-
stiicks. Die Stiitzmauer unterhalb der Hochfarbstrasse verbleibt am be-
stehenden Standort. Die Architektur und die Wahl der Materialien ori-
entieren sich an den bestehenden prigenden Bauten der Umgebung.
Der massiv erscheinende Baukorper (Kalksteinplattenfassade) wird da-
bei durch schlichte Lochfenster durchbrochen. Das Gebdudekonzept
und der Ausbaustandard entsprechen einem modernen Biirobau der
Privatwirtschaft.

Die um einen zentralen Erschliessungskern angeordneten Biirofli-
chen ermoglichen eine hohe Nutzungsflexibilitit. In den offenen
Teambiirozonen sind durch den Einbau von Zwischenwéinden auch
Zellenbiiros und Sitzungsrdaume moglich. Durch den zentral angeord-
neten Eingang wird das Erdgeschoss in zwei Zonen aufgeteilt. Diese
Bereiche sind unabhéngig nutzbar, das vorliegende Nutzungskonzept
geht einerseits von einer gewerblichen Drittnutzung und anderseits
von einem Sitzungszimmerbereich zugunsten der kantonalen Verwal-
tung aus.

d) Option Minergie-P

Das Bauvorhaben wurde urspriinglich im Minergie-P-Standard ge-
plant. Die entsprechenden Massnahmen sind nicht wirtschaftlich, weil
neben einem um rund 45 m? verringerten Nutzflichenangebot (Fla-
chenbedarf Zusatzddmmung) Zusatzkosten von rund Fr. 340 000 an-
fielen. Die durch das verringerte Flachenangebot bedingten jdhrlichen
«Mindereinnahmen» von rund Fr. 17 400 konnten durch die Energie-
einsparungen von jahrlich rund Fr. 2500 bei Weitem nicht gedeckt wer-
den. Aus diesen Griinden ist eine Ausfithrung in Minergie-Bauweise
vorgesehen. Die Ausfiihrung in Minergie-P-Bauweise besteht lediglich
als Option. Bei einer Ausfithrung des durch die vorliegende Planung
moglichen und optional ausgewiesenen Minergie-P-Eco-Standards
liegt der entsprechende Zeitwert um rund Fr. 545 000 unterhalb des
wirtschaftlichen Wertes.

e) Wirtschaftlichkeit des Neubauvorhabens

— Beurteilung der Anlagekosten

Der Neubau weist trotz wenig idealer Voraussetzungen hinsichtlich
Topografie und Parzellenform, mit 2206 m> Hauptnutzfliche gegen-
iiber einer Geschossfldche von 3225 m?, eine hohe Nutzungseffizienz
(Verhiltnis Hauptnutzfliche zu Geschossfliche) auf.



Obwohl das Objekt nicht einem Anlage-, sondern einem Betriebs-
zweck dient, wird die Wirtschaftlichkeit des Neubauvorhabens (Beur-
teilung der Anlagekosten) aus Griinden seiner Marktfihigkeit mittels
der Discounted-Cashflow-Methode (DCF) beurteilt. Mit an dieser
Lage iiblichen Mietertrigen ist der jéhrliche Soll-Mietertrag auf etwa
Fr. 850 000 zu veranschlagen. Mit einer markt- und risikokonformen
Verzinsung (Diskontsatz) der kiinftigen Nettoertrige (Free Cash-
flows) ergibt sich ein Barwert, der iiber dem heutigen bilanzierten Ver-
kehrswert liegt. Diese dem internen Ertragssatz zugrunde liegende Be-
rechnung zeigt auf, dass die Anlagekosten einschliesslich Land durch
den in der Zukunft erbrachten Nutzen (Ertrdge abziiglich Kosten)
einen Mehrwert schaffen und in sich wirtschaftlich sind.

— Beurteilung gegeniiber der heutigen Mietlosung

Wiirde der Kanton die Flidchen an der Obstgartenstrasse Nr. 19/21,
Ziirich, weiterhin mit Jahreskosten von Fr. 768 000 mieten, miisste der
Kanton bei einer Barwertbetrachtung (ewige Rente) dafiir ein Kapital
von rund 21,8 Mio. Franken bereitstellen (Verzinsung gemiss vorste-
hender Anlagekostenbeurteilung). Dieser Kapitalbereitstellung steht
nun die Investition von 14,4 Mio. Franken (einschliesslich Landanteil
von rund 3,2 Mio. Franken) gegeniiber.

Ein Barwertvergleich der Unterbringung der Nutzungen in einer
eigenen neuen Liegenschaft gegeniiber einer Mietlosung spricht mit
rund 7,4 Mio. Franken zugunsten der Losung Ersatzneubau.

3. Ausgabenbewilligung Bauprojekt

Die Baukosten werden auf 11,145 Mio. Franken (Stand Kostenvor-
anschlag 22. Oktober 2010, Baukostenindex vom 1. April 2010) veran-
schlagt. Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Tabelle 1: Kostenaufgliederung nach Baukostenplan (BKP)

BKP-Nr. Arbeitsgattung Betrag in Fr.
1 Vorbereitungsarbeiten 763 800
2 Gebidude 9179 100
3 Betriebseinrichtung 160 000
4 Umgebung 114 500
5 Baunebenkosten und Ubergangskonten 325900
6 Reserve 389 300
9 Ausstattung 212 400

Total (einschliesslich 8% Mehrwertsteuer) 11 145 000
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Die Bewilligung der Ausgabe von Fr. 11 145 000 (Preisbasis 22. Ok-
tober 2010) hat durch einen Verpflichtungskredit des Kantonsrates als
neue Ausgabe im Sinne von §§ 36 Abs. 1 und 37 Abs. 1 des Gesetzes
iiber Controlling und Rechnungslegung (LS 611) in Verbindung mit
Art. 56 Abs. 2 lit. a der Kantonsverfassung (KV, LS 101) mit der Zu-
stimmung der Mehrheit aller Mitglieder (Ausgabenbremse) zu erfol-
gen. Die Kreditbewilligung untersteht zudem dem fakultativen Refe-
rendum (Art. 33 Abs. 1 lit. d Ziff. 1 KV).

Die Ausgabe von Fr. 10 985 000 fiir den Grundausbau und den all-
gemeinen Mieterausbau geht zulasten der Investitionsrechnung der
Leistungsgruppe Nr. 8700, Immobilienamt, Konto Nr. 5040 0 00000,
Hochbauten, und 5060 0 00000, Mobilien Ausstattung. Die Ausgabe
von Fr. 160 000 fiir den nutzerspezifischen Spezialausbau geht zulasten
der Investitionsrechnung der Leistungsgruppe Nr. 6000, Steuerung
Gesundheitsversorgung, Konto Nr. 5040 0 00000, Hochbauten. Das
Projekt ist Bestandteil der Realisierungsreihenfolge zum KEF 2011-
2014, die Investition ist im KEF 2011-2014 eingestellt.

Tabelle 2: Baukosten, Nutzungsdauer und Kapitalfolgekosten

Investitionskategorie Kostenanteil Anteil Nutzungs-  Kapitalfolgekosten/Jahr
(Bauteilgruppe) Fr. in%  dauerJahre  Fr.
Abschreibung  Kalkulatorische

Zinsen Total
Hochbauten Rohbau 1 4220 800 37,9 80 52 760 63 310 116 070
Hochbauten Rohbau 2 1303500 11,7 40 32590 19 550 52140
Hochbauten Ausbau 2255200 20,2 30 75170 33830 109 000
Hochbauten Installationen 3153100 28,3 30 105105 47 295 152 400
Ausstattung, Mobilien 212 400 1,9 10 21240 3190 24 430
Total Gebdude 11 145 000 100 286 865 167 175 454 040
Grundstiick 3230000 0 96 900 96 900
Gesamttotal 14 375 000 286 865 264 075 550 940

Die Kapitalfolgekosten fiir die Ausgabe von Fr. 11 145 000 betra-

gen jahrlich Fr. 454 040. Sie bestehen aus den Abschreibungen, die sich
aus den unterschiedlichen Abschreibungssétzen pro Bauteilgruppe zu-
sammensetzen, und den kalkulatorischen Zinsen von 3% pro Jahr. Die
Zinskosten fiir das Grundstiick betragen jahrlich Fr. 96 900. Personelle
Folgenkosten fallen keine an.
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4. Antrag

Der Regierungsrat beantragt dem Kantonsrat, der Vorlage zuzu-
stimmen und den Objektkredit von Fr. 11 145 000 zu bewilligen.

Im Namen des Regierungsrates

Der Prisident: Der Staatsschreiber:
Hollenstein Husi



