GR Nr. 2001/297

Auszug ’
aus dem Protokoll des Stadtrates von Ziirich

vom 12. September 2001

1452. Schriftliche Anfrage von Salvatore Di Concilio betreffend den
Verkauf der Klinik auf dem Monte Bre in Lugano. Am 30. Mai 2001
reichte Gemeinderat Salvatore Di Concilio (SP) folgende Schrift-
liche Anfrage GR Nr. 2001/297 ein:

Die Stadt Ziirich war Besitzerin von etwa 13 000 m* (10 000 m® Bergland und
3000 m? Flachland) mit einer Klinik auf dem Monte Bré. Der Boden und die
Klinik wurden fiir 7,7 Mio. verkauft, obwohl der Preis, den die Stadt Zirich
verlangte, 11,8 Mio. Franken betrug. Die Stadt Lugano zeigte kein Interesse
an einem Kauf, so dass schlussendlich das Privatunternehmen Gerri SA am
5. Oktober 1998 das Terrain fiir 7,7 Mio. Franken kaufte.

Diese Tatsachen sind durch eine journalistische Untersuchung bekannt ge-
worden und nun ist im Tessin «der Teufel los». Die grosste Tessiner Tageszei-
tung «La Regione» hat bereits mehrere Artikel (9.5.,10.5.,11.5. und 14.5.) pu-
bliziert und es wurde auch eine parlamentarische Interpellation im Tessiner
Kantonsrat deponiert.

Dieser Boden, welcher fiir die Stadt Lugano seinerzeit nicht interessant war
(weil es sich um so genannt schlecht erschlossenes Land handelte), ist in der
Zwischenzeit gut erschlossen worden und ein Teil des Waldes ist sogar gerodet
worden. Auf dem Terrain ist ein Millionenprojekt mit 41 Luxuswohnungen
und 4 Villen geplant.

Die zurzeit gefithrten intensiven Diskussionen sind auf die Tatsache zuriick-
zufiihren, dass der FdP-Stadtprasident von Lugano, Giorgio Giudici, als
Architekt an diesem Millionenprojekt beteiligt ist. Als Stadtprisident zeigte
er kein Interesse an diesem Kauf fiir die Stadt L.ugano und jetzt iibt er die
Funktion des Projektleiters der Uberbauung aus. Diese Umsténde fithren nun
dazu, dass der Verdacht auf «Vetterliwirtschaft» laut ausgesprochen wird.

Weil ich den starken Verdacht habe, dass auch unsere Stadt «iiber den Tisch

gezogen wurde», habe ich folgende Fragen an den Stadtrat:

1. Was ist genau passiert beim Verkauf dieses fraglichen Terrains?

2. Wie hat die Stadt Lugano damals auf unsere Kaufangebote reagiert?

3. Wie wurden daraufhin neue Kaufer gesucht und schlussendlich auch ge-
funden?

4. Warum und mit welcher Begriindung wurde unser Verkaufspreis auf
7,7 Mio. Franken reduziert?

Der Stadirat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Die «Clinica Monte Bré» (nicht auf dem gleichnamigen Berg gele-
gen, sondern im «Ruvigliana» genannten Stadtteil von Lugano)
wurde wegen ungeniigender Belegung und anstehender Investitio-
nen im Rahmen des Sparpaketes VII auf den Herbst 1996 geschlos-
sen. Die Ziircher Medien sind im Juni 1996 entsprechend informiert
worden, was auch im Tessin zu einer diesbeziiglichen Berichterstat-
tung fithrte.

Die Liegenschaftenverwaltung informierte im Juni 1996 auch die
Stadt Lugano offiziell iiber die Schliessung des Kurhauses. Gleich-
zeitig wurde sie angefragt, ob allenfalls ein Interesse am Erwerb be-
stehe. Es ging jedoch weder eine Eingangsbestitigung des Briefes
noch eine Stellungnahme ein. In der Ausgabe der Tessiner Tageszei-
tung «La Regione» vom 29. September 1996 war dann vom Nicht-
interesse der Stadt Lugano zu lesen.
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In Anbetracht des grossen Gesamtkomplexes des Klinikareals mit
dem Kurhaus und drei Wohnh#usern sowie - aufgeteilt auf verschie-
dene Parzellen — insgesamt 12 969 m? Land an unterschiedlich stei-
ler Hanglage ging die mit dem Verkauf beauftragte Liegenschaften-
verwaltung anfiinglich davon aus, dass eine parzellenweise Veréus-
serung der Gebiude und des Baulandes vermutlich zu einem besse-
ren Ergebnis als ein Verkauf «en bloc» fithren diirfte. Ein von der
Stadt Ziirich beigezogener (inzwischen verstorbener) unabhéingiger
Tessiner Architekt wurde deshalb beauftragt, zusammen mit Fach-
leuten der Stadt Ziirich Uberbauungs- und Erschliessungsstudien
sowie Parzellierungsvorschlige zu erarbeiten. Die Unterlagen sind in
der Folge im Mrz 1997 der Stadt Lugano mit verschiedenen Fragen
zum baurechtlichen Vorentscheid eingereicht worden. Ein Monat
spiter trafen die Antworten ein. .

Rund 1000 m? der erwihnten Gesamtfliche von etwa 13 000 m? wa-
ren im Grundbuch und in den Pldnen als Wald bezeichnet. In ihrer
Antwort wies die Stadt Lugano unter anderem auch darauf hin, dass
von dieser Waldfléche ein Mindestabstand von 10 m einzuhalten ist.
Weiter bestitigte die Stadt Lugano die vorangegangenen Abkldrun-
gen, wonach die unterhalb der Hauptstrasse gelegene Bauparzelle im
Umfang von rund 2500 m? nicht iiber einen bestehenden Weg, son-
dern anderweitig zu erschliessen sei.

Die Liegenschaftenverwaltung erstellte aufgrund der gewonnenen
Erkenntnisse und der vorhandenen Unterlagen je einen umfangrei-
chen Verkaufsprospekt, einerseits filr den Gesamtkomplex, ander-
seits fiir eine parzellenweise Verdusserung. Anschliessend wurden
Verkaufsinserate in verschiedenen Zeitungen publiziert (Tages-An-
zeiger, Neue Ziircher Zeitung, Corriere del Ticino, Schweiz. Arzte-
zeitung, Hotel- und Tourismus-Revue). Erbeten wurden Offerten
zum Gesamtkomplex oder zu einzelnen Teilen. Als Richtpreis fiir
den Gesamtkomplex ist aufgrund einer Bewertung der stddtischen
Schitzungskommission ein Betrag von 11,8 Mio. Franken genannt
worden. :

Trotz anfinglich regem Interesse gingen schlussendlich nur vier
Offerten ein. Zwei betrafen einzelne Gebidude oder Grundstiicke,
weitere zwei hatten das Gesamtareal zum Gegenstand. Die an-
schliessenden Verhandlungen fithrten im Oktober 1998 zum
Abschluss eines Kaufvertrages zum Preise von 7,8 Mio. Franken mit
der Gerri SA in Lugano. Der angenommene Richtpreis von 11,8 Mio.
Franken konnte somit nicht erzielt werden. Einerseits driickte die da-
malige ungiinstige Konjunkturlage auf den Preis; anderseits spielte
sicher auch der Umstand eine Rolle, dass die Grosse des Areals und
der Umfang der Gesamtinvestition den potentiellen Interessenten-
kreis einschriankten.

Der Richtpreis, den die Stadt nannte, beinhaltete im Ubrigen auch
den Substanzwert des bestehenden Kurhauses sowie der iibrigen Ge-
biude. Trotz anstehender Investitionen konnte das Hauptgebdude
nicht als Abbruchobjekt bezeichnet werden. Eine Weiterverwendung
der Baute machte aber offenbar nur ohne Nutzungsinderung einen
Sinn. Der Umbau in ein Wohnhaus oder ein Hotel mit neuzeitlichem
Standard hitte unverhiltnismissig hohe Kosten zur Folge gehabt.
Die Interessenten gingen deshalb mehrheitlich von einem Abbruch
des Kurhauses aus. Ohne Gebiude ergibt sich so bei einem Ver-
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kaufspreis von 7,8 Mio. Franken fiir das Bauland (ohne Wald rund
12 000 m?) ein durchschnittlicher Quadratmeteransatz von immerhin
Fr. 650.—.

Die Stadt stand damals vor der Wahl, sich entweder rasch (zu einem
tieferen Preis als erhofft) von ihrem entfernt gelegenen Grundbesitz
zu trennen, oder diesen (unter Inkaufnahme des Zinsverlustes auf
dem Verkaufserlds und der nicht zu unterschitzenden Aufwendun-
gen, welche fir die Pflege und den laufenden Unterhalt weiter ent-
standen wiren) zu behalten und zu einem spéteren - allenfalls bes-
seren — Zeitpunkt einen neuen Anlauf zu unternehmen. Der Stadt-
rat entschied sich fiir die erste Variante; der Gemeinderat stlmmte
dem Verkauf ebenfalls zu. :

Die vom Fragesteller erwihnte journalistische Untersuchung betraf
entgegen seiner Darstellung gar nicht den eigentlichen Verkauf bzw.
den Umstand, dass die Stadt Ziirich das Areal zu einem tieferen als
erhofften Preis veriusserte, sondern die erst spater publik gewor-
dene Teilrodung des Waldstiickes und die Bemiihungen der Kaufer-
schaft fir eine andere, einfachere Erschliessungsldsung.

Tatsdchlich stellte der Tessiner Regierungsrat unter Gutheissung
eines Gesuches der Kiuferin, der Firma Gerri SA,im Jahre 1999 fest,
dass die genannten 1000 m? keinen Waldcharakter aufweisen. Dass
sich die Kauferin um eine bessere Ausgangslage fiir die Uberbauung
bemiihte und teilweise auch erreichte, ist an und fiir sich einsehbar
und objektiv verstiandlich. Es ist keinem Erwerber zu verargen, wenn
er aufgrund eigener Studien neue Uberbauungs- und Erschlies-
sungslosungen prift.

Fiir die Stadt Ziirich als Verkauferin unschon ist hingegen die Tat-
sache, dass der Architekt der Erwerberin, welcher selber das Gesuch
an die Regierung stellte. auch als Stadtprésident von Lugano amtet
und er in dieser Funktion die frihere Anfrage der Stadt Ziirich
beziiglich den Uberbauungs- und Erschliessungslosungen anders
beurteilte. Der Umstand, dass die Gerri SA Giorgio Giudici als
Architekten beiziehen wird, war der Stadt Ziirich beim Verkauf nicht
bekannt.

Mit der Neuiiberbauung des Areals ist inzwischen begonnen worden.
Aufgrund der genannten Presseartikel ersuchte die Liegenschaften-
verwaltung einen unabhingigen, im Tessin anséssigen Fachjuristen
um ein Gutachten. Nach einer ersten Analyse des vorliegenden Re-
sultates wird der Stadtrat noch im Detail priifen, ob die Stadt ge-
geniiber der Kiuferschaft Gerri SA fiir den Mehrwert, welcher durch
die neue Situation (Wegfall des Waldes) entstanden ist, einen Aus-
gleich fordern kann. Denkbar wire unter Umstéinden, sich auf einen
so genannten «Grundlagenirrtum» zu berufen (die Stadt ging beim
Verkauf der umstrittenen Fliche von Wald aus). Der Irrtum miisste
aber als wesentlich eingestuft werden; dabei sind neben den gesam-
ten geschilderten Umstdnden des Verkaufsgeschifies (Ablauf der
Verhandlungen, iibrige Interessenten) auch die Flachenverhiltnisse
(Gesamtverkaufsfliche rund 13 000 m?,Waldfliche etwa 1000 m?) zu
berticksichtigen.

Hingegen sieht der Stadtrat mit Sicherheit von rechtlichen Schritten
gegeniiber den Behorden oder verantwortlichen Personen der Stadt
Lugano und des Kantons Tessin ab. Der Umstand, dass die bauliche
¢ Beschrinkung aus dem Waldstiick allenfalls widerrechtlich zuguns-
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ten der Gerri SA beseitigt wurde, konnte gemiss dem Gutachten
héchstens zu einer Verantwortlichkeit der Personen fiihren, welche
diese Operation begiinstigt haben, ist aber nicht geeignet, der Stadt
Zirich irgendeinen Anspruch zu verleihen. Es bestiinde bei Wider-
rechtlichkeit kein Anspruch auf Gleichbehandiung.

Vor dem Stadtrat

der Stadtschreiber
Martin Brunner



