GR Nr. 2010/330

33 Zurich,

14. Juli 2010

Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Liegenschaftenverwaltung, Verkauf von zwei Bau-
landparzellen in Hegnau Volketswil an die Stiftung
far die Inter-Community School, Zurich

1. Zweck der Vorlage

Die nebeneinander liegenden Baugrundstiicke «Luchs», Kat.-
Nr. 2412, und «Maiacher», Kat.-Nr. 3885, im Ausmass von 23 408 m?
bzw. 16 717 m?, total 40 125 m?, sollen an die Stiftung fur die Inter-
Community School verkauft werden. Die Erwerberin plant auf dem
Areal einen zusatzlichen Schulcampus fir die Inter-Community
School (ICS). Der Kaufpreis betragt Fr. 450.— pro Quadratmeter, was
einem Gesamtkaufpreis von Fr. 18 056 250.— entspricht. Aus der Ver-
ausserung resultiert ein Buchgewinn zugunsten der Stadtkasse von
rund 7,0 Mio. Franken.

2. Ausgangslage

1962 erwarb die Stadt die im Ortsteil Hegnau der politischen
Gemeinde Volketswil gelegenen Grundstiicke, Kat.-Nr. 2412 und
Kat.-Nr. 3885, mit einer Gesamtflache von 40 125 m?. Der Kauf
erfolgte fir die Zwecke des Schweizerischen Landesmuseums, das
dem Museum ein Forschungs- und Konservierungsinstitut ausser-
halb der Stadt Ziirich angliedern wollte. Grund fiir den Landkauf war
eine Verpflichtung, welche die Stadt Ende des 19. Jahrhunderts im
Hinblick auf die Errichtung des Landesmuseums in Zurich Gber-
nommen hatte. Danach musste sie im Bedarfsfall ein weiteres Areal
bereitstellen, «welches den nétigen Raum fur spétere Vergrdsserungen
oder Vermehrung der Gebdaulichkeiten und zur Aufstellung von Bau-
typen und Monumenten bietet und mindestens 2000 m? Flacheninhalt
haben soll». Mit dem Bau des Sammlungszentrums des Schweizeri-
schen Nationalmuseums in Affoltern am Albis im Jahr 2007 wurde
die Reservation des stadtischen Landes in Volketswil Hegnau hin-
fallig.

Das baurechtlich erschlossene Industrieland liegt westlich vom Orts-
kern von Volketswil und ist der Industriezone la mit einer Baumasse
von 4,5 m® pro Quadratmeter sowie der Empfindlichkeitsstufe ES 111
zugeordnet. Zuldssig sind neben industriellen und gewerblichen
Betrieben fir Produktion und Guterverteilung auch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe mit einer Verkaufsflache von maximal 2000
m?2.

Die Grundsticke sind nicht im Kataster der belasteten Standorte
des Kantons Zirich aufgefuhrt. Trotzdem wurde zur Vorbereitung
des Verausserungsprozesses durch die BABU GmbH, Biiro fir Alt-
lasten, Boden und Umwelt, die Beschaffenheit des Bodens und die
mutmasslichen Mehrkosten infolge von Belastungen untersucht. Mit
Berichten vom 27. Mai 2008 und 26. November 2008 wurden die mut-
masslichen Mehrkosten fir die Sanierung des Oberbodens auf total
Fr. 1017 000.— geschatzt. Die mutmasslichen Entsorgungskosten
kdnnten erheblich verringert werden, indem der schwach belastete
Boden bei einem allfélligen Bauvorhaben mdglichst vor Ort belas-
sen wird.
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Im Gebiet um den Militérflugplatz Dibendorf gelten die Larm-
schutzbestimmungen aus der Zeit des Militarjetflugbetriebs. Die
Grundsticke liegen nach dem noch geltenden Larmkataster in
Bezug auf den Flugplatz Dilbendorf im Bereich mit Uberschreitun-
gen der Immissionsgrenzwerte. Mit Schreiben vom 23. April 2010
bestatigte das Departement fur Bevolkerungsschutz und Sport
(VBS) jedoch, dass auf den Militéarjetbetrieb in Dlbendorf mittelfris-
tig verzichtet werde. Basierend darauf teilte der Baudirektor des
Kantons Zurich mit Schreiben vom 31. Mai 2010 mit, dass einer larm-
schutzrechtlichen Bewilligung des Projekts nichts entgegenstehe,
sofern das geplante Schulhaus mit einer kontrollierten Bellftung
ausgestattet werde.

Im Hinblick auf eine Verausserung wurden die Grundstiicke einem
Landwirt in Gebrauchsleihe zur landwirtschaftlichen Nutzung tber-
lassen. Die Vereinbarung ist auf einen Monat kiindbar.

3. Ausschreibung
Bereits in friheren Jahren wollte die Stadt die Grundstiicke veréus-
sern. Mangelndes Interesse fihrte aber zu keinem Abschluss.

Im April 2009 hat die Liegenschaftenverwaltung die Parzellen erneut
in verschiedenen Tageszeitungen und im Internet zum Verkauf aus-
geschrieben. Interessierte konnten eine Offerte fiir beide Parzellen
zusammen oder auch nur fur ein Grundstiick abgeben.

Uber 190 Personen erhielten die Kurzdokumentation, davon ver-
langten 10 Interessierte die detaillierten Verkaufsunterlagen.
Schliesslich gingen ein Angebot fur das Grundstiick «Maiacher» und
eines fur beide Grundstiicke zusammen ein. Nach der zweiten Ange-
botsrunde resultierten gleichwertige Angebote von Fr. 450.— pro
Quadratmeter, so dass der Zuschlag an die Kauferin ging, die fir
beide Grundstuicke offeriert hatte. Das Angebot liegt im Rahmen der
Verkehrswertschatzung.

4. Kauferin und Nutzungsabsicht

Die Stiftung fur die Inter-Community School erwirbt dieses Areal fur
die ICS als Betreiberin der Schule. Bei der ICS handelt es sich um
eine Stiftung (Non-Profit-Organisation); gegriindet um 1960 in
ZUrich zur Férderung der internationalen Privatschule, vor allem fr
die englischsprechende Gemeinschaft im Raum Zirich. Die Stiftung
weist heute ein Vermdgen von rund 8,5 Mio. Franken aus. Sie bietet
anerkannte Abschlisse in allen Altersklassen bis und mit Matura an.
In Zumikon, dem jetzigen Standort der Schule, ist mit 850 Schulern
aus rund 45 Nationen die Kapazitatsgrenze erreicht. Es bestehen dort
keine Erweiterungsmdglichkeiten mehr. In den néchsten Jahren wird
aber mit einem Zuwachs auf 1400 Schulerinnen und Schuler gerech-
net.

Die internationale Primarschule soll in Zumikon bleiben. Mit dem
Erwerb der Baugrundstiicke in Volketswil ist es der ICS mdglich,
eine neue internationale Mittelschule nach den neuesten Massstében
in der Region Zirich Oberland zu realisieren. Die Errichtung eines
Zentrums internationaler Ausbildung bringt neben den direkten
wirtschaftlichen auch indirekte Vorteile. Eltern von Schiilerinnen
und Schiilern, die eine internationale Schule besuchen, sind in der
Regel bestrebt, auch in der Néhe der Schule zu leben. So werden
Dienstleistungen und Produkte aus der Region in Anspruch genom-
men. Eltern, deren Kinder die ICS besuchen, sind oft eng mit den
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Handels-, Industrie-, Dienstleistungs- und Finanzkreisen der Zir-
cher Wirtschaft verbunden. Die Steigerung der Kapazitat fur eine
internationale Ausbildung in der Region Zirich férdert das wirt-
schaftliche Wohlergehen der Region Zrich.

Es ist ein erklértes Ziel des Kantons und der Stadt, die Schaffung
internationaler Schulen zu férdern. Zu diesem Zweck schaffen sie die
Voraussetzungen zur finanziellen Unterstiitzung der Infrastruktur
(Legislaturziele des Regierungsrates 2007 bis 2011).

Die Lage des kiinftigen Schulhauses fir diese internationale Schule
wird sowohl von der «Greater Zurich Area», dem Kanton Zurich wie
auch von der politischen Gemeinde Volketswil im Sinne der Stand-
ortférderung unterstitzt.

5. Kaufvertrag
Der am 18. Dezember 2009 beurkundete Kaufvertrag weist folgen-
den wesentlichen Inhalt auf:

— Die Stadt verkauft an die Stiftung fur die Inter-Community School
mit Sitz in ZUrich die in Volketswil gelegenen Grundstiicke:

— «Luchs», Kat.-Nr. 2412, mit 23 408 m?
— «Maiacher», Kat.-Nr. 3885, mit 16 717 m?

Der Kaufpreis betragt Fr. 450.— pro Quadratmeter bzw. total
Fr. 18 056 250.—. Die Zahlung ist bei der Eigentumsiibertragung zu
leisten. Der Kaufpreis wird ab dem 13. Monat nach rechtskraftiger
Vertragsgenehmigung bis zum Vertragsvollzug zum jeweiligen hypo-
thekarischen Referenzzinssatz fir Mietverhéltnisse (derzeit 3,0 Pro-
zent) verzinst.

— Die Gewahrleistung fir Rechts- und Sachméangel wird seitens der
Stadt wegbedungen. Die Kéauferin Gbernimmt die Mehrkosten
Dritter aus der notwendigen Entsorgung von Oberbodenbelas-
tungen bis zu einem Maximalbetrag von Fr. 1 500 000.—. Dies
wurde im Kaufpreis entsprechend bertcksichtigt. Die Stadt Uber-
nimmt die den Betrag von Fr. 1 500 000.— tbersteigenden Kosten
bis langstens vier Jahre nach Eigentumsiibertragung. Nach Ablauf
dieser Frist kbénnen gegeniber der Stadt keinerlei Anspriiche
mehr geltend gemacht werden.

— Die Handanderungskosten werden von den Parteien je zur Halfte
bezahit.

— Die Grundstuckgewinnsteuer Ubernimmt die Stadt. Auf eine
Sicherstellung wird verzichtet.

— Der bestehende Gebrauchsleihvertrag ist auf den Zeitpunkt der
Eigentumstbertragung durch die Stadt aufzuldsen.

— Die Planung und Realisierung neuer Gebaude, insbesondere von
Unterrichtsrdumen, ist, gesttitzt auf Art. 31 der kantonalen L&rm-
schutz-Verordnung, nur moglich, wenn an der Errichtung des
Gebaudes ein Gberwiegendes 6ffentliches Interesse besteht und
die kantonale Behdrde zustimmt. Mit Schreiben vom 31. Mai 2010
teilte der Baudirektor des Kantons Zirich mit, dass einer larm-
schutzrechtlichen Bewilligung des Projekts nichts entgegenstehe,
sofern das geplante Schulhaus mit einer kontrollierten Beliiftung
ausgestattet wird.

— Die Kauferin ist verpflichtet, in eigenem Namen und auf eigene
Rechnung im Einvernehmen mit der Stadt auf der Basis der gel-
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tenden Bau- und Zonenordnung die Planung einer Schulhaus-
Uberbauung zu entwickeln bzw. umzusetzen. Das bewilligungs-
fahige Projekt ist spatestens innert 18 Monaten nach rechtskrafti-
ger Genehmigung durch die Stadt bei der zustdéndigen Bau-
behorde einzureichen. Der Kauferin wird das Recht eingeraumt,
wahlweise die Eigentumsiibertragung fur die Kaufobjekte gestaf-
felt zu vollziehen.

— Fur den Fall, dass die Kéuferin den Vertrag nicht erfullt oder nicht
richtig erfullt, haben die Parteien eine kumulative Konventional-
strafe in der H6he von 1,8 Mio. Franken vereinbart. Diese wird
durch je eine Bankgarantie von Fr. 900 000.-sichergestellt, zu leis-
ten bei Vertragsbeurkundung sowie innert dreissig Tagen nach
Vertragsgenehmigung.

— Vorbehalten bleiben die rechtskraftige Genehmigung des Kauf-
vertrags durch die zustandigen Instanzen der Stadt Zirich sowie
die Erteilung einer rechtskraftigen Baubewilligung fiir das
geplante Bauvorhaben. Kénnen diese Vorbehalte nicht bis
18. Dezember 2011 erflllt werden, kann jede Vertragspartei die
entschadigungslose Aufhebung des Vertrags verlangen.

Buchgewinn

Der Buchwert der Verkaufsobjekte (Finanzvermdgen) betrégt
Fr. 10 817 630.50. Nach Abzug der Verkaufskosten und Grundstiick-
gewinnsteuern resultiert ein Buchgewinn zugunsten der Stadtkasse
von rund 7,0 Mio. Franken.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Kaufvertrag vom 18. Dezember 2009 mit der Stiftung fur die
Inter-Community School mit Sitz in Zurich Gber den Verkauf der in
Volketswil gelegenen Grundstiicke Kat.-Nr. 2412 mit einer Grund-
stucksflache von 23 408 m? sowie Kat.-Nr. 3885 mit einer Grund-
stlicksflache von 16 717 m? zum Preis von Fr. 450.— pro Quadratme-
ter bzw. total Fr. 18 056 250.— wird genehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanz-
departements Ubertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprésidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Dr. André Kuy
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