Stadt Ziirich GR Nr. 2019/323
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 10. Juli 2019

Liegenschaften Stadt Ziirich, Tauschvertrag mit der Gewerkschaftlichen Wohn- und
Baugenossenschaft GEWOBAG betreffend Ubernahme der Wohn- und
Gewerbeliegenschaft Riimlangstrasse 85-91, Ziirich-Seebach, und Abgabe von zwei
Liegenschaften in Wettswil a. A., Vertragsgenehmigungen, Nachtragskredit

1. Zweck der Vorlage

Der Stadt bietet sich die Gelegenheit, die neben einer stadtischen Baulandreserve gelegene
Wohn- und Gewerbeliegenschaft RUmlangstrasse 85-91, in Zurich-Seebach, von der Gewerk-
schaftlichen Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG (nachfolgend GEWOBAG) tausch-
weise zu Ubernehmen.

Im Gegenzug gibt die Stadt der GEWOBAG in Wettswil a. A. ein Baulandgrundsttick sowie ein
Grundstick mit zwei Gebauden zwecks Realisierung von Alterswohnungen ab.

Die von der Abgabe betroffenen Grundstiicke befinden sich im Finanzvermégen von Liegen-
schaften Stadt Zurich (LSZ). Aus dem Tausch resultiert eine Tauschaufzahlung von 3,68 Mil-
lionen Franken zugunsten der Stadt.

2. Ausgangslage

Im Juli 2015 erwarb die GEWOBAG die 4814 m? grosse Liegenschaft Kat.-Nr. SE5699, Rim-
langstrasse 85-91, in Zirich-Seebach. Diese befindet sich in der Wohnzone W3 mit einem
minimalen Wohnanteil von 66 Prozent und umfasst ein Wohn- und Gewerbegebaude, das sich
in einem gebrauchstauglichen Zustand befindet, aber einen grésseren Unterhaltsstau auf-
weist. Die vorherige Grundeigentimerin Okey AG, produzierte seit dem Erwerb der Liegen-
schaft im Jahr 1946 (Ausbau von 1948-1953) am Standort Seebach hochprazise Klein- und
Grossteile sowie Komponenten aus Metall u. a. in den Bereichen Medizinaltechnik, Raumfahrt,
Schiffsmotoren, Kompressoren, Antriebswellen, Zahnrader und vielem mehr. Infolge des Zu-
sammenzugs der bisherigen drei Standorte in Winterthur-Wlflingen benétigte die Okey AG
die Liegenschaft nicht mehr und verausserte sie an die GEWOBAG. Die Liegenschaft grenzt
unmittelbar an die 2358 m? grosse, stadtische Baulandparzelle Kat.-Nr. SE6408. Durch eine
Arrondierung mit der stadtischen Baulandparzelle kann die Stadt mittels einer gemeinsamen
Uberbauung vom Arealbonus profitieren, da die Mindestgrosse fiir eine Arealiiberbauung er-
reicht wird.

Die Stadt ist in Wettswil a. A. Eigentimerin der beiden Grundsticke Kat.-Nr. 3678, Post-
strasse 1, sowie Kat.-Nr. 2996, Im Weieracher. Das Grundstick Kat.-Nr. 3678, mit dem Wohn-
haus Poststrasse 1 sowie einer Scheune liegt in der Kernzone und misst 3071 m?. Das un-
Uberbaute Grundstick Kat.-Nr. 2996 liegt ebenfalls in der Kernzone und misst 6981 m?2. Die
GEWOBAG interessiert sich schon seit langerer Zeit fir die beiden Grundstiicke und mdchte
dort insgesamt 64 zeitgemasse Alterswohnungen (einschliesslich Begegnungszonen wie z. B.
einem Café) realisieren. Das Projekt erfolgt unter Miteinbezug der politischen Gemeinde
Wettswil a. A., die sehr am Bau von Alterswohnungen interessiert ist. Als weitere Gegenleis-
tung stellt die GEWOBAG der Stadt zuhanden des Sozialdepartements 23 ihrer Wohnungen
auf Stadtgebiet zur Verfligung. Zudem verpflichtet sich die GEWOBAG bei der Bewirtschaf-
tung des Neubauprojekts in Wettswil a. A. bezuglich der Wohnungsbelegung die Grundsatze
und Bestimmungen der Stadt fur den gemeinnitzigen Wohnungsbau einzuhalten und das
Bauvorhaben im Minergie-P-Eco-Standard zu erstellen, wobei diese Auflagen keine Auswir-
kungen auf die ermittelten Tauschwerte haben.



3. Tauschobjekte der Stadt
Kat.-Nr. 3678, Poststrasse 1, Wettswil a. A.

Das Tauschobjekt Kat.-Nr. 3678 in Wettswil a. A. misst 3071 m? und liegt in der Kernzone mit
erhaltenswerten Gebauden (bei einem Umbau und Ersatz von Gebauden sind die bestehen-
den Gebaudeprofile und das Erscheinungsbild zu erhalten). Auf dem Grundstuck befinden sich
das Wohnhaus Poststrasse 1 sowie eine Scheune. Das zweigeschossige Wohnhaus besteht
aus zwei zusammengelegten Wohneinheiten und ist teilweise unterkellert. Das Dachgeschoss
ist nicht ausgebaut und wird kalt genutzt. Die meisten Bauteile haben das Ende ihrer Lebens-
dauer erreicht. Der Gebaudestandard ist sehr tief (keine Zentralheizung, kleine Bader,
schlechte bis keine Warmedammung). Die grossvolumige Scheune mit gemauertem Werk-
stattteil und Stall wird nicht mehr landwirtschaftlich genutzt.

Derzeit sind Scheune, Wohnhaus und Umschwung mittels eines bis am 30. Mai 2020 befris-
teten Mietvertrags und eines Gebrauchsleihevertrags abgegeben. Das Tauschobijekt ist dem
Finanzvermdgen, Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven, zugeteilt. Gemass Bewer-
tung der stadtischen Schatzungskommission (GV-Nr. 8/2017) betragt der Verkehrswert bei
Realisierung von Mietwohnungen Fr. 2 630 000.—.

Kat.-Nr. 2996, Im Weierdcher, Wettswil a. A.

Das langgezogene und gegen Westen leicht abfallende Grundstiick misst 6981 m? und liegt in
der Kernzone K. In dieser Zone sind Wohnungen sowie massig stérende Gewerbe und Dienst-
leistungen zulassig. Es gilt die Empfindlichkeitsstufe Ill. Die Ausnutzung betragt bei Neubauten
55 Prozent. Es sind maximal zwei Vollgeschosse, zwei Dachgeschosse und ein Unterge-
schoss mdglich. Das Grundsttick gilt als erschlossen und ist nicht Gberbaut.

Aktuell besteht beziglich des Grundstlicks eine unentgeltliche Gebrauchsleihe fur eine land-
wirtschaftliche Nutzung. Das Tauschobjekt ist dem Finanzvermdgen, Buchungskreis 2021,
Teilportfolio Landreserven, zugeteilt. Gemass Bewertung der stadtischen Schatzungskom-
mission (GV-Nr. 9/2017) betragt der Verkehrswert bei Realisierung von Mietwohnungen
Fr.11 100 000.—.
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4. Tauschobjekt der GEWOBAG
Kat.-Nr. SE5699, Riimlangstrasse 85-91, Ziirich-Seebach

Das 4814 m? messende Grundstlck Kat.-Nr. SE5699, Zurich-Seebach, liegt in der Wohnzone
W3 mit einem Mindest-Wohnanteil von 66 Prozent. Es ist der Empfindlichkeitsstufe Il zuge-
wiesen.

Das Grundstiick ist mit dem Wohn- und Gewerbehaus Riimlangstrasse 85-91 iberbaut. Uber
mehrere Geschosse verteilt befinden sich in zwei Trakten verschiedene Produktions-, Werk-
statt- und Lagerrdume. Daruber sind auf dem Dach zwei Attikawohnungen angeordnet. Im
Gewerbetrakt befindet sich zudem noch eine kleine Studiowohnung.

An den Gewerbetrakt ist zusatzlich ein Blrotrakt mit Garagen angebaut. Entlang der westli-
chen Grundsticksgrenze befindet sich ein kleines Lager. Die Gewerberaume sind teilweise
sehr hoch und flexibel nutzbar, teilweise kénnen sie getrennt werden, sodass sie an verschie-
dene Nutzerinnen und Nutzer vermietet werden kénnen. Die meisten Rdume haben grosse
Fensterfronten und sind gut belichtet. Die Gewerbebauten sind im Allgemeinen in einem guten
Zustand und kdénnen weiterhin genutzt werden. Der Unterhalt wurde auf ein Minimum be-
schrankt. Die Liftanlagen sind teilweise altershalber ausser Betrieb genommen worden. Die
Wohnungen befinden sich in einem massigen Zustand, der Ausbau und die Fenster sind ver-
altet und der Lift zu den Wohnungen ist ausser Betrieb.

Gemass Bewertung der stadtischen Schatzungskommission (GV-Nr. 10/2017) betragt der Ver-
kehrswert bei Realisierung von Mietwohnungen (ohne Arealbonus) Fr. 10 050 000.—. Aufgrund
der Wertdifferenz der Tauschobjekte in Wettswil a. A. und Zurich-Seebach hat die GEWOBAG
der Stadt eine Tauschaufzahlung von Fr. 3 680 000.— zu entrichten.
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1 Tauschobjekt Kat.-Nr. SE5699, Riimlangstrasse 85-91
2 Grundstuck Kat.-Nr. SE6408 (bereits im Eigentum Stadt)
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Das Wohn- und Gewerbehaus ist aktuell wie folgt vermietet (Stand: April 2018):

Objekt Mieterschaft Befristung Miete bis Jahresmiet:lg:tlt'f;
Wohnung 1 Leerstand -
Wohnung 2 Privatperson 38 676.00
Wohnung 3 Privatperson 27 696.00
Garage 1 Okey AG 30. Juni 2020 600.00
Garage 2 Okey AG 30. Juni 2020 600.00
Garage 3 Privatperson 1804.80
Garage 4 Privatperson 1804.80
Garage 5 Okey AG 30. Juni 2020 1804.80
Garage 6 Okey AG 30. Juni 2020 1804.80
Parkplatz 2 Leerstand -
Parkplatz 3 Leerstand -
Parkplatz 4 Leerstand -
Werkstatt / Lager, EG Okey AG 30. Juni 2020 104 214.00
Werkstatt / Lager, 1. OG Leerstand -
Total 179 005.20

Das Grundstiick Kat.-Nr. SE5699 grenzt unmittelbar an die stadtische Baulandparzelle Kat.-
Nr. SE6408. Durch eine Arrondierung mit dem stadtischen Grundsttick wird die Mindestgrosse
fur eine Areallberbauung erreicht, womit die Stadt vom Arealbonus profitieren kann. Gemass
einer Studie der Darlington Meier Architekten AG, Zirich, vom 17. Oktober 2013, liessen sich
im Rahmen einer solchen Arealliberbauung auf dem Tauschobjekt Kat.-Nr. SE5699 total
4343 m? Bruttogeschossflache bzw. 46 Wohnungen realisieren. Ohne Arrondierung bzw. den
Arealbonus bietet das Tauschobjekt Potenzial fir den Bau von 2844 m? Bruttogeschossflache,
was 39 Wohnungen entspricht.

5. Vertragspartnerin

Die GEWOBAG wurde 1943 durch die Zurcher Mitglieder der Gewerkschaft SMUV gegrindet.
Sie verfligt in der Stadt Zirich und in sechs Agglomerationsgemeinden insgesamt tiber 2000
gemeinnitzig bewirtschaftete Wohnungen. In der Stadt Zirich ist die GEWOBAB zudem Bau-
rechtsnehmerin zweier stadtischer Grundstiicke an der Riedhofstrasse 354-374 (Baurechts-
dauer bis 28. April 2045) sowie an der Meierwiesenstrasse 30-38 / Tuffenwies 7-33 / Grln-
auring 18/20 (Baurechtsdauer bis 22. Marz 2036) mit 161 bzw. 125 Wohnungen.

Da die Stadt an der GEWOBAG beteiligt ist, untersteht diese beziglich ihrer Wohnungen der
stadtischen Mietzinskontrolle.

6. Projekt der GEWOBAG auf den Tauschobjekten Wettswil a. A.

Die GEWOBAG plant auf den beiden von der Stadt zu ibernehmenden Grundstiicken in
Wettswil a. A. den Bau von total 64 zeitgemassen Alterswohnungen. Auf der Liegenschaft
Poststrasse 1 sollen das Bauernhaus und die Scheune um- bzw. ausgebaut werden. Auf dem
unuberbauten Grundstiick Im Weieracher sollen insgesamt funf Neubauten erstellt werden.

Gemass vorliegender Projektstudie der ERP Architekten AG vom Dezember 2016 sind fol-
gende Bauprojekte geplant:
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Kat.-Nr. 3678, Poststrasse 1:

Bauernhaus 6 x 2,5-Zimmer-Wohnungen
2 x 3,5-Zimmer-Wohnungen
Scheune 7 x 2,5-Zimmer-Wohnungen
2 x 3,5-Zimmer-Wohnungen
Spitex

Kiche

Café

14 Parkplatze (Tiefgarage)

Kat.-Nr. 2996, Im Weieracher:

5 Mehrfamilienhduser mit insgesamt 7 x 2,5-Zimmer-Wohnungen

11 x 3,5-Zimmer-Wohnungen

23 x 4,5-Zimmer-Wohnungen

6 x 5,5-Zimmer-Wohnungen

64 Parkplatze (gemeinsame Tiefgarage)

7. Altlasten

Keines der Tauschobjekte befindet sich im Kataster der belasteten Standorte. Geméass den
vorhandenen Schadstoffgutachten ist den Parteien bekannt, dass verschiedene Belastungen
vorhanden sind. Bei den Objekten in Wettswil a. A. bestehen Belastungen des Bodens, des
Untergrunds sowie der Gebaudesubstanz. Beim Objekt an der Riimlangstrasse in Zlrich-See-
bach bestehen Belastungen beziglich der Gebaudesubstanz. Gemass Vereinbarung mit der
GEWOBAG ubernimmt die jeweils veraussernde Partei die Mehrkosten der fachgerechten Be-
reinigungen bzw. Beseitigungen und Entsorgungen der Belastungen. Die Pflicht zur Kosten-
Ubernahme ist auf 15 Jahre ab Eigentumsuibertragung befristet.

Die von der Stadt zu tragenden Kosten flr die Altlastenbereinigung bezlglich den Grundstu-
cken in Wettswil a. A. wurden vom Amt fir Hochbauten auf Fr. 575 000.— geschatzt (Preisstand
1. Marz 2018) und setzen sich wie nachfolgend beschrieben zusammen:

Fr.
Schadstoffe Bausubstanz 55 000
Aushub, Zwischenlagerung und Triage 35 000
Transport und Entsorgung 330 000
Laborkosten 10 000
Planerleistungen 40 000
Summe belastungsbedingte Kosten 470 000
Abziiglich Ohnehinkosten 60 000
Summe belastungsbedingte Mehrkosten 410 000
Unvorhergesehenes und Rundung rund 30 % 123 890
Summe belastungsbedingte Mehrkosten, inkl. Reserven, exkl. MWST 533 890
MWST 7,7 % 41 110
Endsumme belastungsbedingte Mehrkosten, inkl. MWST 575 000

8. Tauschvertrag

Am 27. Juni 2018 beurkundete Liegenschaften Stadt Zurich mit der GEWOBAG einen Tausch-
vertrag mit folgendem, wesentlichen Inhalt:

— Die Stadt Zurich tritt der GEWOBAG das 3071 m? messende Grundstick Kat.-Nr. 3678,
Poststrasse 1, Wettswil a. A., ab. Der Tauschwert betragt Fr. 2 630 000.—.
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Die Stadt Zirich tritt der GEWOBAG das 6981 m? messende Grundstiick Kat.-Nr. 2996,
Im Weieracher, Wettswil a. A., ab. Der Tauschwert betragt Fr. 11 100 000.—.

Die GEWOBAG tritt der Stadt Zurich das 4814 m? messende Grundstlick Kat.-Nr. SE5699,
RUmlangstrasse 85-91, Zurich-Seebach, ab. Der Tauschwert betragt Fr. 10 050 000.—.

Die von der GEWOBAG zu entrichtende Tauschaufzahlung betragt Fr. 3 680 000.-.

Die Eigentumslbertragung hat innert 60 Tagen nach Vorliegen der rechtskraftigen Ge-
nehmigung des Tauschvertrags durch die zustandige Instanz der Stadt Zurich zu erfolgen.

Der Besitzesantritt mit Ubergang der Tauschobjekte in Rechten und Pflichten, Nutzen und
Gefahr erfolgt mit der Eigentumsubertragung.

Die Abtretung der Tauschobjekte samt Gebauden erfolgt in dem den Parteien bekannten
Zustand, ohne Gewabhr fur Rechts- und Sachmangel.

Die Tauschobjekte sind per heutigem Datum nicht im Kataster der belasteten Standorte
enthalten. Die Parteien haben Kenntnis der vorliegenden Schadstoffgutachten / Altlasten-
untersuchungen. Die jeweils veraussernde Partei Ubernimmt die Mehrkosten der jeweils
fachgerechten Bereinigungen bzw. Beseitigungen und Entsorgungen der vorhandenen
Belastungen. Die Pflicht zur Kostenlibernahme ist auf 15 Jahre ab Eigentumsuibertragung
befristet.

Die Kosten des Notariats und des Grundbuchamts werden von den Parteien gemeinsam
unter solidarischer Haftung je zur Halfte bezahlt.

Eine allféllige aus dem Abtausch resultierende Grundstlickgewinnsteuer ist durch die je-
weils veraussernde Partei zu bezahlen.

Die bestehenden Miet- und Pachtverhaltnisse gehen mit der Eigentumsibertragung von
Gesetzes wegen auf die jeweilige erwerbende Partei Uber.

Die GEWOBAG verpflichtet sich:

— unter Federfuhrung der politischen Gemeinde Wettswil a. A. auf beiden Grundstiicken
einen Projektwettbewerb fur eine Wohniberbauung durchzufiihren.

— dem Sozialdepartement der Stadt Zurich auf Verlangen innert drei Jahren nach Voll-
zug des Tauschvertrags 23 ihrer Wohnungen auf dem Gebiet der Stadt Zirich zu
vermieten. Die Anzahl dieser Wohnungen entspricht rund einem Drittel der Wohnun-
gen, die auf den Tauschobjekten in Wettswil a. A. insgesamt gebaut werden (total 64).

— die einschlagigen Grundséatze und Bestimmungen der Stadt Zirich fir den gemein-
nitzigen Wohnungsbau einzuhalten, die Wohnungen nach dem Selbstkostenprinzip
zu bewirtschaften und zu vermieten.

— der politischen Gemeinde Wettswil a. A. (Flrsorgesekretariat) auf Verlangen, innert
drei Jahren nach Vollzug des Tauschvertrags, ein Prozent ihres Gesamtbestands an
Wohnungen auf dem Gebiet der politischen Gemeinde Wettswil a. A. zu vermieten.

— auf Verlangen der politischen Gemeinde Wettswil a. A. in der entstehenden Uberbau-
ung fur quartierbezogene 6ffentliche Bedlrfnisse ein Prozent der auf dem Vertrags-
objekt entstehenden Hauptnutzflache (HNF), zu einem Mietzins, der aufgrund der
Selbstkosten berechnet wird, zur Verfligung zu stellen.

— beim Neubau die zum Zeitpunkt der Baueingabe aktuellen Richtlinien des Hochbau-
departements der Stadt Zurich zu befolgen, die Vorgaben fir nachhaltiges Bauen
einzuhalten und das Bauvorhaben gemass der Richtlinie «7-Meilenschritte fur um-
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welt- und energiegerechtes Bauen» zu planen und auszufihren. Zudem hat die GE-
WOBAG den Standard fur Minergie-P-Eco zu realisieren bzw. dessen entsprechende
Energiekennwerte zu erreichen.

9. Finanzierung und Vermogenszuteilung

Die dem Finanzvermégen (Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven) zugeteilten stad-
tischen Tauschobjekte Kat.-Nrn. 3678 und 2996, Wettswil a. A., weisen aktuell Buchwerte von
insgesamt Fr. 4 717 968.— auf. Aus der Abgabe ergibt sich nach Abzug der Transaktionskosten
und der Grundstiuickgewinnsteuer ein voraussichtlicher Buchgewinn von rund 7,43 Millionen
Franken zugunsten der Stadtkasse.

Fr.
Tauschwert Kat.-Nr. 3678, Poststrasse 1 2 630 000
Tauschwert Kat.-Nr. 2996, Im Weieracher 11 100 000
Total Tauschwerte 13 730 000
abzlglich Buchwert Kat.-Nr. 3678, Poststrasse 1 1170612
abzlglich Buchwert Kat.-Nr. 2996, Weieracher 3 547 356
abziiglich Gestehungskosten etwa 37 500
abzuglich provisorische Grundstiickgewinnsteuer (Berechnung Steueramt Wettswil a. A. etwa 1 540 000
vom 17. Juli 2018)
Buchgewinn etwa 7 434 532

Die Ubernahme der Liegenschaft Kat.-Nr. SE5699 in Zirich-Seebach erfolgt zum Wert von
etwa Fr. 10 065 000.— (Tauschwert einschliesslich Transaktionskosten) ins Finanzvermdgen
(Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven).

10. Budgetnachweis und Zustandigkeit

Der erforderliche Budgetkredit tber Fr. 10 065 000.— (Tauschwert einschliesslich Transakti-
onskosten) fiir die Ubernahme des Grundstiicks Kat.-Nr. SE5699 ist im Budget 2019 nicht
enthalten. Dem Gemeinderat muss deshalb ein Nachtragskredit nach Art. 11 der Finanzhaus-
haltverordnung (FHVO, AS 611.101) beantragt werden.

Die Kosten im Umfang von Fr. 575 000.— fur die Altlastenbereinigung beziglich den Grund-
stucken in Wettswil a. A. werden zu gegebenem Zeitpunkt ordnungsgemass zulasten der Lau-
fenden Rechnung budgetiert.

Bei einem Tausch- bzw. Verkehrswert der von der Stadt abzugebenden Grundstiicke von
Fr. 13 730 000.— ist gemass Art. 41 lit. m Gemeindeordnung der Stadt Zurich (AS 101.100)
der Gemeinderat fur dieses Tauschgeschaft zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

1. Der am 27. Juni 2018 beurkundete Tauschvertrag mit der Gewerkschaftlichen
Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG liber

a) die Abgabe des Grundstiicks Kat.-Nr. 3678, Poststrasse 1, Wettswil a. A., zum
Tauschpreis von Fr. 2 630 000.—,

b) die Abgabe des Grundstiicks Kat.-Nr. 2996, Im Weierdacher, Wettswil a. A., zum
Tauschpreis von Fr. 11 100 000.—,

c) die Ubernahme von Kat.-Nr. SE5699, Riimlangstrasse 85-91, Ziirich-Seebach,
zum Tauschpreis von Fr. 10 050 000.— sowie

7/8



d) eine Tauschaufzahlung zugunsten der Stadt Ziirich von Fr. 3 680 000.—,
wird genehmigt.
2. Unter Ausschluss des Referendums:

Fiir die Ubernahme des Grundstiicks Kat.-Nr. SE5699 ins Finanzvermdgen der Lie-
genschaften Stadt Zirich (Buchungskreis 2021) wird ein Nachtragskredit von
Fr. 10 065 000.—, Konto (2021) 591017 Riimlangstrasse 85-91: Tauscherwerb,
7040 00 000 Investitionen in Gebaude, bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements tiber-
tragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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