Stadt Ziirich GR Nr. 2015/283
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 2. September 2015

Finanzdepartement, Eishockey- und Sportarena, Gewdhrung eines Baurechts, eines
riickzahlungspflichtigen Darlehens von 120 Millionen Franken und eines jahrlichen
Betriebsbeitrags von 2 Millionen Franken an die ZSC Lions Arena Immobilien AG
sowie Objektkredite von 2,8 Millionen Franken fiir Altlastenbereinigung und von
1,9 Millionen Franken fur allfidllige Erschliessungsmassnahmen

1. Zweck der Vorlage

Gegenstand dieser Vorlage ist die stadtische Unterstitzung fir die von den ZSC Lions ge-
plante Eishockey- und Sportarena in Zirich-Altstetten. Diese hat folgende Komponenten
zum Inhalt:

— Gewahrung eines Baurechts an die ZSC Lions Arena Immobilien AG (nachfolgend Im-
mobilien AG genannt) fUr ein stadtisches Grundstlck in Zurich-Altstetten mit einer Fla-
che von etwa 28 000 m?, basierend auf einem Landwert von Fr. 50.—/m? mit Baurechts-
dauer von 65 Jahren plus zwei Verlangerungsoptionen zu je 15 Jahren;

— Rickzahlpflichtiges Darlehen von 120 Millionen Franken an die Immobilien AG; zu den
Selbstkosten verzinst und mit einer Laufzeit von 65 Jahren;

— jahrlicher Betriebsbeitrag von 2 Millionen Franken ab Inbetriebnahme der Arena (geplant
2022) bis langstens 31. Dezember 2084 an die Immobilien AG;

— Objektkredit von maximal 2,8 Millionen Franken fir die Grundstiickbereitstellung (Altlas-
tenbereinigung auf dem Areal);

— Objektkredit von 1,9 Millionen Franken fur allfallige von der Stadt zu tragenden Er-
schliessungsmassnahmen (im Sinne einer Eventualverpflichtung).

2. Ausgangslage
21 Die ZSC Lions Organisation

Der Zircher Schlittschuh-Club (ZSC) wurde am 15. Oktober 1930 in Zirich gegrindet. 1997
fusionierte der ZSC mit der Eishockey-Abteilung des Grasshopper Clubs Zirich (heute GCK
Lions). Die neue ZSC/GCK Lions Organisation (nachfolgend als ZSC Lions bezeichnet) be-
steht aus drei Gesellschaften: Der ZLE Betriebs AG, der GCK Lions Eishockey AG und der
GCK/ZSC Lions Nachwuchs AG sowie Partnerteams.

Die ZSC Lions gehéren mit 65 Teams und Uber 1250 Spielerinnen und Spielern zu einer der
grossten Eishockey-Organisationen in Europa und einer der gréssten Sportnachwuchsorga-
nisationen der Schweiz: In der Nationalliga A (ZSC Lions) und B (GCK Lions) spielen zwei
Teams mit insgesamt 52 Spielern. Mit 75 Spielerinnen, Tendenz steigend, verfugen die ZSC
Lions auch Uber die héchste Anzahl an weiblichen Spielerinnen in der Schweiz.

Die Spiele des ersten Herren-Teams der ZSC Lions werden im Hallenstadion ausgetragen.
Die Trainings finden vor allem in der der Stadt Zirich gehérenden Kunsteisbahn Oerlikon
statt. Alle Ubrigen Teams, insbesondere alle Nachwuchs- und Frauenteams, trainieren und
spielen auf verschiedenen stadtischen, kantonalen und ausserkantonalen Anlagen.

Die ZSC Lions waren acht Mal Schweizer Meister (davon fuinf Mal seit 2000), einmal Gewin-
ner der Champions Hockey League sowie einmal Gewinner des Victoria Cups. Im Schnitt
besuchen tGber 9000 Zuschauerinnen und Zuschauer ein Spiel der ersten Mannschaft. Da-
von besitzen rund 7500 Besucherinnen und Besucher eine Saisonkarte.



2.2 Griinde der ZSC Lions fiir eine eigene Eishockey- und Sportarena

Das Hallenstadion — eine multifunktionale Eventhalle — ist im Moment Heimstatte der ZSC
Lions. Am 18. Mai 2003 wurden in einer Volksabstimmung die Kosten flr die Sanierung und
Erneuerung des in den Jahren 1938/39 erbauten Hallenstadions bewilligt. Eine Gesamtsa-
nierung war notig aufgrund sicherheitstechnischer Auflagen und um den veranderten Anfor-
derungen an die Veranstaltungsstatte sowohl im Sport- als auch im Kulturbereich gerecht zu
werden. Inzwischen erflllt aus Sicht des Eishockey-Sports das Hallenstadion dessen Be-
durfnisse jedoch nur noch bedingt. Die ZSC Lions sind die einzige Eishockey-Organisation in
der Schweiz, die nicht Uber eine eigene «Homebase» bzw. Arena zur Alleinnutzung verfu-
gen. Folgende Griinde sprechen fur die Erstellung und den Betrieb einer eigenen Arena:

— Sowohl der internationale wie auch der nationale Eishockey-Verband haben in den letz-
ten Jahren diverse neue Veranstaltungsformate wie die Champions Hockey League
oder den Schweizer Cup geschaffen, fir die die ZSC Lions mehr Termine im Hallensta-
dion bendtigen. Die AG Hallenstadion kann den ZSC Lions nicht sémtliche gewlinschten
Termine zu einem flr sie tragbaren Preis gewahren, ohne das Geschaftsmodell des Hal-
lenstadions kommerziell zu geféahrden. Dies hat zur Folge, dass die ZSC Lions nicht alle
Spiele in ihrem «Heimstadion» durchfihren kdnnen und somit u. a. auch mit erheblichen
Einnahmeausfallen konfrontiert sind (beispielsweise Heimrecht im Schweizer Cup).

— Die ZSC Lions agieren im Hallenstadion als Mieter und Veranstalter. Damit fehlt ihnen
die Moglichkeit, wichtige Zusatzeinnahmen zu generieren. Dies betrifft vor allem die
Vermarktung der Halle («Naming Right»), die Berlcksichtigung eigener Sponsoren (z. B.
Getrankeausschank) sowie eine eigene Gastronomie und ein eigenes Catering.

— Die ZSC Lions fihren ihren Spiel- und Trainingsbetrieb an zahlreichen Standorten auf
Stadtgebiet und im ganzen Kanton durch mit entsprechendem logistischem, aber auch
finanziellem Aufwand. Mit einer neuen Eishockey- und Sportarena kénnen Ablaufe im
Training wie auch im Spielbetrieb durch die Reduzierung der Standorte vereinfacht wer-
den.

— Die vergleichsweise grosse Distanz zwischen Zuschauenden und Spielfeld bei Eisho-
ckeyspielen, die eine multifunktionale Eventhalle wie das Hallenstadion mit sich bringt,
wirkt sich negativ auf die Atmosphare wahrend eines Eishockeyspiels aus. Heutige Are-
nen zeichnen sich durch die unmittelbare Nahe von Zuschauerrangen und Spielfeld so-
wie steile Range aus (Kesselwirkung).

— Zudem braucht es entsprechende, fiur den Eishockey-Betrieb optimierte VIP-Logen, Bu-
sinessclubs und -logen sowie Fanshops.

All diese Umstande haben zur Folge, dass den ZSC Lions einerseits Ertrage entgehen und
anderseits erhohte Kosten entstehen, die mittel- und langfristig die Konkurrenzfahigkeit der
ZSC Lions im nationalen und internationalen Eishockey schwacht. Verwaltungsrat und Ge-
schéftsleitung der ZSC Lions haben deshalb im Jahr 2009 den Entscheid geféallt, eine eigent-
liche Eishockeyarena in der Stadt Zirich zu realisieren.

2.3 Standortevaluation

Aufgrund der vorab aufgezeigten Uberlegungen fiihrten die ZSC Lions in Zusammenarbeit
mit der Stadt Zirich im Jahr 2009 eine Standortevaluation Uber rund 20 stadtische Areale
durch, die fur die Realisierung einer Eishockeyarena grundsétzlich in Betracht kamen. Auf-
grund der Kriterien der Erschliessung mit dem 6ffentlichen Verkehr, der topografischen Lage,
der Parzellengeometrie und moglicher Nutzungskonflikte wurden drei mdgliche Standorte in
die engere Wahl genommen und vertieft betrachtet: «Auzelg» in Zirich-Nord, «Offene Renn-
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bahn» in Oerlikon und «Untere Isleren» in Altstetten. In der Gesamtbilanz erwies sich der
Standort «Untere Isleren» als der Geeignetste.
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Abb. 1: Situationsplan

Die Erschliessung mit dem &ffentlichen Verkehr ist sehr gut. Die Lage zwischen Autobahn
und Bahngleisen ist hinsichtlich Emissionen unproblematisch — es befinden sich keine
Wohnnutzungen in unmittelbarer Nahe. Zudem kénnen die baulichen und betrieblichen Si-
cherheitsbedingungen gut erfullt werden. Mit der Auswahl des Standorts in Altstetten (und
auch wegen anderen betroffenen Kleingartenflachen) wurde entschieden, fir die heute auf
dem Areal bestehenden Familiengarten neue Gartenflachen in Altstetten als Ersatz zu schaf-

fen (vgl. Ziff. 3.10).
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Abb. 2: Erschliessung des Areals im Jahr 2020 gemass heutigem Planungsstand.

2.4 Machbarkeitsstudie

Nach dem Entscheid fur den Standort Altstetten gaben die ZSC Lions im August 2010 eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag, die durch ein Projektteam, bestehend aus Vertreterinnen und
Vertretern der ZSC Lions, des Hochbaudepartements und aller relevanten stadtischen
Dienstabteilungen sowie unter Einbezug zahlreicher Spezialistinnen und Spezialisten, beglei-
tet wurde. Geflihrt wurde diese Arbeitsgruppe durch einen Steuerungsausschuss, bestehend
aus Mitgliedern des Stadtrats von Zirich sowie Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Ge-
schéaftsleitung der ZSC Lions. Ziel der Studie war die Prifung der stadtebaulichen und finan-
ziellen Machbarkeit sowie die Definition der Rahmenbedingungen fiir die Durchflihrung des
Projektwettbewerbs. Die Machbarkeitsstudie flhrte zur Erkenntnis, dass das Projekt sowohl
stadtebaulich, verkehrs-, erschliessungs- und sicherheitstechnisch als auch hinsichtlich der
Bereiche Baugrund, Energie und Nachhaltigkeit grundsatzlich umsetzbar ist. Im Anschluss
an die Machbarkeitsstudie hatten sich die ZSC Lions mit dem Volleyballclub Volero zusam-
mengetan, da dieser ebenfalls auf der Suche nach einem geeigneten Standort fur eine eige-
ne Volleyballarena war. Die Machbarkeitsprifung wurde deshalb Ende 2011 diesbezliglich
aktualisiert.

2.5 Kantonaler Richtplan

Zum Zeitpunkt der Standortwahl 2009 war das Areal «Untere Isleren» im kantonalen Richt-
plan nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen, ware also nicht bebaubar gewesen. Die Stadt
Zurich stellte daraufhin im bereits laufenden Verfahren der Gesamtrevision des kantonalen
Richtplans 2011 den Antrag, den beabsichtigten Standort fir die Eishockey- und Sportarena
im Kapitel «Offentliche Bauten und Anlagen» zu erganzen. Der kantonale Richtplan wurde
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mit den beantragten Festlegungen am 29. April 2015 vom Bundesrat genehmigt. Damit wur-
den die Voraussetzungen geschaffen, die auf kommunaler Ebene erforderlichen Planungs-
verfahren (BZO-Teilrevision und Gestaltungsplan) zur Realisierung der Arena durchzufiihren.

2.6 Verhiltnis zur Kulturlandinitiative

Am 17. Juni 2012 wurde die Kulturlandinitiative von den Stimmberechtigten des Kantons
Zurich angenommen. Die Initiative verlangt, dass die wertvollen Landwirtschaftsflachen und
die Flachen von besonderer 6kologischer Bedeutung durch den Kanton wirksam geschutzt
werden und in ihrem Bestand und in ihrer Qualitat erhalten bleiben. Die Kulturlandinitiative ist
aktuell weiterhin beim Regierungs- und Kantonsrat hangig, da die Stimmrechtsbeschwerde
gegen die Umsetzung der Initiative durch den Kantonsrat vom 19. Mai 2014 durch das Bun-
desgericht am 17. Mai 2015 gutgeheissen wurde. Damit gilt weiterhin gemass Weisungen
der Baudirektion vom 12. Juli 2012 und 24. Januar 2013 das Moratorium fur planungsrechtli-
che Verfahren, mit denen Bauzonen geschaffen werden sollen, einschliesslich der in den
genannten Weisungen definierten Ausnahmen von der Sistierung.

Die Stadt Zurich hat mit der Fachstelle Bodenschutz des Kantons Zdrich, basierend auf den
vorliegenden Bodenuntersuchungen, geklart, ob der Boden des Areals als Fruchtfolgeflache
und/oder als 6kologisch wertvoll zu taxieren sei. Die Fachstelle Bodenschutz hat mit Schrei-
ben vom 8. April 2015 die Einschatzung geteilt, dass es sich beim Standort der geplanten
Arena nicht um fruchtfolgefahiges Kulturland handle. Damit kann aus Sicht des Stadtrats das
Areal nicht von der Kulturlandinitiative betroffen sein, weshalb die nun noch bevorstehende,
voraussichtlich differenziertere Umsetzung der Initiative keine Auswirkung auf die im Zu-
sammenhang mit der Eishockey- und Sportarena erforderlichen nutzungsplanerischen
Massnahmen haben sollte.

2.7 Projektwettbewerb

2012 flhrte das Amt fir Hochbauten fiir die ZSC Lions und Volero einen anonymen Projekt-
wettbewerb im selektiven Verfahren durch, um Projektvorschlage fir eine Eishockey- und
Volleyballarena zu erhalten. Die Kosten hierfir wurden von den ZSC Lions und Volero getra-
gen. Das Preisgericht setzte sich aus Vertreterinnen und Vertretern aus Politik, Eishockey
und Volleyball sowie Fachleuten aus Architektur, Landschaftsarchitektur und Bauingenieur-
wesen zusammen.

Basierend auf den eingereichten Bewerbungsunterlagen hatte das Preisgericht aus 71 in-
und auslaéndischen Teams zwolf Teams fur die Teilnahme am Projektwettbewerb ausge-
wahilt.

Den Teams wurden folgende Wettbewerbsziele gestellt:

— zukunftsweisendes Stadion bezuglich Stadtebau, Architektur, Quartiervertraglichkeit,
Bautechnik und Aussenraum;

— optimale Layouts und Konzepte, die das vorgeschriebene Raumprogramm und die for-
mulierten Anforderungen flr einen effizienten Sportbetrieb bestmdglich umsetzen;

— wirtschaftlich vorbildliches Projekt, das niedrige Erstellungskosten sowie einen kosten-
gunstigen Betrieb und Unterhalt gewahrleisten;

— nachhaltiges Projekt, das nach den Grundsatzen der 2000-Watt-Gesellschaft entwickelt
wird.

Das Projekt «Theatre of Dreams» der Architekten Caruso St. John (Zirich und London) ging
Anfang 2013 als Siegerprojekt aus dem Wettbewerb hervor. Das Preisgericht empfahl die
Uberarbeitung des Projekts mit dem Schwerpunkt, die Funktionalitat und Gebaudeorganisa-
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tion im Rahmen der Nutzung durch zwei Betriebe (Eishockey und Volleyball) zu optimieren
und eine Entflechtung der Nutzungseinheiten anzustreben.

Abb. 3: Modell «Theatre of Dreams».

Die ZSC Lions und Volero unterzogen das Projekt in der Folge einer detaillierten betriebli-
chen und finanziellen Analyse. Die Komplexitat einer Arena, in der zwei unterschiedliche
Sportarten mit teilweise hohem Aufkommen an Zuschauerinnen und Zuschauern betrieben
werden missen, zog zusatzliche technische und rechtliche Anforderungen nach sich, sodass
die betriebliche Effizienz und damit auch die finanzielle Tragbarkeit des Projekts in Frage
gestellt wurden. Anfang 2015 beschlossen die ZSC Lions und Volero, von der Idee einer
Duplexarena Abstand zu nehmen und wieder eigene Wege zu gehen. Das Projekt wurde auf
der Basis des Siegerprojekts unter Beibehaltung der Grundkonzeption und Silhouette redi-
mensioniert und Uberarbeitet. Volero wird sich neu orientieren und sucht einen alternativen
Standort in Zurich.

3. Die Eishockey- und Sportarena
3.1 Stadtebau und Architektur

Die unmittelbare Umgebung der geplanten Eishockey- und Sportarena ist gepragt durch eine
grosse Diversitat an stadtebaulichen Massstaben. Im Osten finden sich zum Teil grossmass-
stabliche Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbauten, im Westen schliessen die kleintei-
lige Struktur der Familiengarten und das ausgedehnte Areal der Sportanlage Juchhof an. Im
Norden und Siden begrenzen mit der Autobahn und dem Gleisfeld wichtige Verkehrsinfra-
strukturen das Gebiet, die zum einen eine ausgezeichnete Verkehrsanbindung, zum anderen
aber auch eine gewisse Isolierung mit sich bringen. Ubergeordnet betrachtet liegt der Peri-
meter im Entwicklungsgebiet Bahnhof Altstetten-Juch inmitten des Entwicklungsraums Lim-
mattal.
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Abb. 4: Aussenansicht Eishockey- und Sportarena.

Die geplante Arena weist aus betrieblichen und wirtschaftlichen Griinden sowie aufgrund der
knappen Platzverhaltnisse des Perimeters ein kompaktes Volumen auf. Dieses spannt sich
zwischen der Bernerstrasse und der Vulkanstrasse auf und flihrt somit das Prinzip der Be-
bauung der Gebietsrander aus dem 0stlich angrenzenden Entwicklungsgebiet Bahnhof Alt-
stetten-Juch fort. Mit einem klar strukturierten Volumen formuliert das Projekt an dieser hete-
rogenen Peripherie zugleich einen urbanen Auftakt zur Stadt und einen festlichen Ort flr
sportliche Ereignisse.

Die Arena erscheint als einfache Struktur, die jedoch durch ihren Massstab und den Einsatz
repetitiver Elemente in der Fassadengestaltung deutliche Attribute eines 6ffentlichen Gebau-
des besitzt. Sie grenzt sich klar von den benachbarten Industriebauten ab und markiert einen
neuen Ort fur 6ffentliche Zusammenkunfte, der gleichzeitig ein Tor zur Stadt bildet.

Um den offentlichen Charakter des Gebaudes hervorzuheben, ist die gesamte Arena eben-
erdig erschlossen. Beide Langsseiten werden als Arkaden ausgebildet und nehmen alle Ein-
gange fur Fans, VIPs, Medien, Verwaltung und Fahrzeuge auf. Die Seiten werden als Zu-
gangs- und Aufenthaltsort gleichwertig eingestuft, die Ostseite ist ndher am 6ffentlichen Ver-
kehr angebunden, die Westseite geniesst einen attraktiveren Ausblick.

Am sudlichen Ende der Arena, von wo aus die meisten Besuchenden kommen werden, fuh-
ren zwei breite Treppen direkt auf eine grosse Terrasse. Im Veranstaltungsbetrieb liegt diese
Terrasse hinter dem Kartenkontrollbereich und stellt einen grossziigigen Aufenthalts- und
Erschliessungsraum fur die Matchbesucherinnen und -besucher bereit, der im Erdgeschoss
aufgrund des engen Perimeters nicht angeboten werden kann. An spielfreien Tagen
(Normalbetrieb) soll diese Terrasse o6ffentlich zuganglich sein und betrieblich an das Restau-
rant der ZSC Lions, das unterhalb der Terrasse eingerichtet ist, angebunden sein. Die Ter-
rasse als 6ffentlicher Raum kann die Nutzung des umliegenden Quartiers intensivieren und
diversifizieren. Auf der Nordseite befindet sich auf gleicher Ebene der Businessclub der Are-
na mit Aussenrdumen in Form von Hoéfen. Zugang zum Businessclub haben Gdénnerorgani-
sationen, Sponsoren und deren Gaste sowie Partner der ZSC Lions. Der Businessclub kann
an spielfreien Tagen fiur Geschaftsveranstaltungen oder private Anlasse (beispielsweise Fir-
menanlasse von Mitgliedern des Businessclubs) vermietet werden.
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Abb. 5: Terrasse Eishockey- und Sportarena.

Die wellenférmigen Hauptfenster suggerieren das Bild eines grossen Vorhangs, hinter dem
sich — wie im Theater — die Spielszenen entwickeln. Tagsuber erzeugt die profilierte Beton-
oberflache ein lebendiges Licht- und Schattenspiel. Die Abstufung des Attikageschosses
ermdglicht eine stimmungsvolle Lichtfihrung in der grossen Arena.

Die Umgebung der Eishockey- und Sportarena wird einerseits durch die Zugange der ver-
schiedenen Nutzerinnen und Nutzer definiert, andererseits wird eine moglichst hochwertige
Gestaltung angestrebt. Einzelne Baume und Sitzgelegenheiten sollen trotz der knappen
Platzverhaltnisse flr eine hohe Aufenthaltsqualitat sowohl im Meisterschaftsbetrieb wie auch
im Alltag sorgen. Die Arkaden an den Langsseiten der Arena dienen dabei auch als Witte-
rungsschutz und als Verbindungselemente zwischen den Haupteingangen.

3.2 Nutzung

Die erlaubte Nutzung und entsprechende Beschrankungen sind im Baurechtsvertrag definiert
(vgl. Ziff. 5.1). Die zuklnftige Eishockey- und Sportarena soll fur folgende Nutzungen offen
sein:

Die Kernnutzung dient primar eissportlichen Aktivitaten. Sie umfasst die eigentliche Eisho-
ckeyhalle sowie Trainings-, Verwaltungs- und Betriebseinrichtungen. Die Eishockey- und
Sportarena ist also in erster Linie Spielstatte fur nationale und internationale Eishockeyspiele
der ZSC Lions sowie des internationalen und nationalen Eishockey-Verbands und sie ist die
Trainingsstatte im Bereich Spitzen- und Nachwuchssport fir die ZSC Lions. Zudem werden
die ZSC Lions ihre Buroraumlichkeiten in der Eishockey- und Sportarena unterbringen.

Die Eishockey- und Sportarena darf zusatzlich fur folgende Zwecke verwendet werden:

— Andere Sportanlasse (z. B Curling) sowie sportnahe Aktivitdten (z. B. Kombination von
Sport mit Revuen, Messen, Kongresse von Sportorganisationen oder Vermietung / Ver-
kauf von Sportartikeln).

— Sportfremde Veranstaltungen, sofern das Hallenstadion zu dem vom Veranstalter ge-
wilnschten Termin nicht zur Verfligung steht oder sich das Hallenstadion dazu nicht eig-
net. Ausgeschlossen sind jedoch 6ffentliche Konzertveranstaltungen, 6ffentlich kommer-
zielle Party-/Clubveranstaltungen und ahnliches.
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— Anlasse der Aktionarinnen oder Aktionare mit einer Mindestbeteiligung von 5 Prozent
(bzw. deren Unternehmen) sowie jene der Hauptsponsoren. Darunter fallen Ausstellun-
gen, Generalversammlungen und ahnliches.

— Zusatznutzungen, die einen Bezug zu Sport und Freizeit aufweisen, wie Buros fur Akteu-
rinnen oder Akteure im Sport, Ausbildungen und Dienstleistungen sowie medizinische
Einrichtungen.

— Buros fur Aktionarinnen oder Aktionare mit einer Mindestbeteiligung von 5 Prozent (bzw.
deren Unternehmen) und namhafte Sponsorinnen oder Sponsoren.

Grundsatzlich werden zwei Betriebsformen innerhalb der Eishockey- und Sportarena unter-
schieden: Der Veranstaltungs- und der Normalbetrieb. Als Veranstaltungsbetrieb gelten
samtliche Eishockeyspiele der Nationalliga A der ZSC Lions (etwa 30 bis 35 Spiele pro Jahr),
des Schweizer Cups und der Champions Hockey League sowie die Nutzung der Haupthalle
im Rahmen von Sportveranstaltungen (etwa 40 Eventtage pro Jahr). Darlber hinaus finden
gelegentliche weitere Veranstaltungen wie beispielsweise Generalversammlungen von Akti-
onarinnnen oder Aktionaren statt.

Genutzt wird die Eishockey- und Sportarena im Normalbetrieb als Trainingsstatte, als admi-
nistrativer Standort der ZSC Lions und fir weitere sportnahe Dienstleistungen. Das Restau-
rant steht der Offentlichkeit zur Verfiigung. Das Gastronomiekonzept dieses Restaurants soll
die Quartierbewohnerinnen und -bewohner sowie Werktatige ansprechen und einfache Spei-
sen und Getranke zu erschwinglichen Preisen anbieten.

3.3 Gebaudekonzept und Raumprogramm

Wie in Ziff. 2.7 festgehalten, wurde die Grundkonzeption wie auch die Silhouette des Wett-
bewerbsprojekts beibehalten.
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Abb. 6: Langsschnitt

Der zentrale, mittlere Gebaudeteil beinhaltet die eigentliche Arena. Wandelhallen gewahren
den Zuschauerinnen und Zuschauern Zugang auf die Kopf- und Gegentribline. Der oberen
linken Wandelhalle ist die Terrasse vorgelagert, die Uber grosse Treppen via die Arkaden im
Erdgeschoss erschlossen wird. Gegenuber (rechts, auf der Nordseite) liegen der Business-
club, die VIP-Logen, die Medien-, Veranstaltungs- und Sicherheitsrdume mit Sicht in die Hal-
le.

Flankiert wird die Arena rechts (Norden) von der Trainingshalle und links (Stden) von drei
Parkgeschossen. Sowohl die Trainingshalle wie auch die Parkgeschosse sind mit einem
Ring von vermietbaren Zusatznutzungen versehen und bilden so zusammen den tiefen So-
ckelbereich.
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Abb. 7: Eishockeyarena ZSC Lions.

Das daraus resultierende Raumprogramm (Planungsstand Juli 2015) sieht wie folgt aus:
Veranstaltungshalle, Bereich Zuschauerinnen und Zuschauer

— Kapazitat alle Kategorien: 11 602 Zuschauerinnen und Zuschauer

— 80 hindernisfreie Platze

— 270 Aussenplatze fur Gaste von Logen

— 1200 Businessplatze

— 7170 Sitzplatze Heimfans

— 2500 Stehplatze Heimfans

— 280 Sitz- / Stehplatze Gastefans

— 102 Medienplatze (davon 80 Presseplatze und 22 Platze fir Kommentatorinnen und
Kommentatoren)

Trainingshalle, Bereich Zuschauerinnen und Zuschauer
Kapazitat alle Kategorien: 300 Zuschauerinnen und Zuschauer, davon

— 220 Sitzplatze
— 80 Stehplatze

Gastebereich

Businessclub mit zwei bis drei Themenrestaurants: 2200 m?
14 Logen zu 24 m?

Restaurant / Hockey-Pub: 390 m? einschliesslich Kiiche
Fanshop: 160 m? einschliesslich Lager

Spielbetrieb

— Eingangsbereich Spielbetrieb

— Garderoben Heim- und Gasteteam

— 8 Garderoben Nachwuchs und Junioren

— Garderoben fir Trainerinnen und Trainer, Schiedsrichterinnen und -richter sowie Spiel-
funktionarinnen und -funktionare

—  Ré&ume fir Arztin / Arzt und Massage sowie Dopingkontrollraum

—  Schusstraining und Materiallager
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Medien

— Empfang

—  Pressearbeitsraum und Pressekonferenzraum

— 2 Presenting Studios

— Mixed-Zone

— 2 Flash-Interview-Ecken

— 22 Platze fur Kommentatorinnen und Kommentatoren
— 80 Presseplatze

Veranstaltung

— Regieraum, Stadionsprecherin oder -sprecher, Studio Inhouse TV
— Loge Sicherheit, Fihrungsraum Polizei, Sicherheitsdienst
— Sanitatszimmer

Gastronomie / Produktion

— Warenannahme einschliesslich Biro

— Entsorgung

— Zentrallager

— Produktionskiiche

— Biro Personal und Betriebsleitung

— Anrichte und Satellitenkiichen im Businessbereich

— Verpflegungsstande, Trockenlager, Becherwaschanlage
— Kiche Restaurant

Betriebsraume / Unterhalt

— Personalraum

—  Werkstatte, Lager, Putzrdume und Maschinen

— Biros fur Betriebsleitung, Sicherheit, Sekretariat und Archiv
— Entsorgung

—  Gebaudetechnik

Verwaltung ZSC Lions

— Bilros Geschaftsleitung
— Buros Personal, Buchhaltung, Kommunikation usw.
— Bulros Nachwuchs

Einstellhalle

— 292 Parkplatze fur Personenwagen (Gaste, Personal, Mieterinnen und Mieter)
— 24 Parkplatze fur Motorrader

Zusatznutzung
— Bilronutzung, vermietbare Flachen fir sportnahe Nutzungen / Unternehmen
Umgebung

—  Stellplatze fir Mannschaftsbusse und TV-Fahrzeuge
— Anlieferung

— Abstellplatze fir Fahrrader

—  Stellplatze fir Feuerwehr, Ambulanz und Polizei

— Car Gastfans
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34 Projektierungsgrundsitze

Die Eishockey- und Sportarena hat samtliche Anforderungen der nationalen und internatio-
nalen Eishockey-Verbande, die Richtlinien des Bundesamts fir Sport sowie die Normen der
Fachverbande im Bauwesen zu erflllen. Die Planung erfolgt nach dem «Design to Cost»-
Prinzip, d. h. die kostengunstigsten Losungen werden bereits in der Projektentwicklung be-
rucksichtigt.

Aus betrieblicher Sicht werden folgende Grundsatze berucksichtigt:

— funktionale und unterhaltsarme Ldsungen, sodass die Betriebskosten mdglichst gering
gehalten werden kdnnen;

— einfache und kostenglinstige Umnutzung der Haupthalle bzw. der Infrastruktur fir ande-
re Sportanlasse und Veranstaltungen;

— komfortabler Gastebereich mit méglichst direkter und attraktiver Erschliessung;

— Gastronomie mit gut organisierter Produktion fur hochwertige Verpflegung der Gastebe-
reiche bei Veranstaltungen und alltéaglichen kleineren Anlassen;

— vom Veranstaltungsbetrieb unabhangig funktionierende Zusatznutzungen.
3.5 Gebaudetechnik und Nachhaltigkeit

Die Eishockey- und Sportarena soll nach den Grundsatzen der 2000-Watt-Gesellschaft ge-
plant werden und den Anforderungen des Minergie-Standards flir Kunsteisbahnen genligen.
Das Projekt orientiert sich an den Massstaben der 7-Meilenschritte zum umwelt- und ener-
giegerechten Bauen. Diese werden wo sinnvoll, moglich und verhaltnismassig angewendet.
Die Arena wird so konzipiert, dass mdglichst wenig Energie aufgewendet wird. Dennoch wird
fur den Betrieb (Kalteerzeugung, Beleuchtung, Luftungsanlagen, Betriebseinrichtungen, K-
chen usw.) eine grosse Elektrizititsmenge benétigt. Uber dem Flachdach ist deshalb eine
grossflachige Photovoltaikanlage vorgesehen. Als Warmequelle ist in erster Prioritat Abwar-
me und in zweiter Prioritdt Grundwasser vorgesehen.

3.6 Sicherheit

Die Gewahrleistung der baulichen und betrieblichen Sicherheit in und um die Eishockey- und
Sportarena stellt eine grundlegende Voraussetzung dar. Die ZSC Lions haben mit den rele-
vanten stadtischen Dienstabteilungen die Anforderungen und Rahmenbedingungen bezlg-
lich der Sicherheit innerhalb der Arena und im Umfeld erarbeitet. Die Richtlinien und Stan-
dards der Eishockey-Verbande und die Planungsgrundlagen des Bundesamts fir Sport wer-
den eingehalten.

Einer der wesentlichen Punkte ist die konsequente Trennung der Fangruppen auf dem Weg
zur und innerhalb der Arena. Die Heim- und Gastfans sind auf zwei gegenuberliegenden
Sektoren angeordnet, womit ihre An- und Abmarschrouten klar getrennt sind. Die Gastfans
reisen in der Regel mit Cars an und werden direkt von der Zufahrt auf der Westseite der
Arena in den Gastesektor gefiihrt. Die Heimfans kommen Uber die der Stadt zugewandte
Seite Uber die Vulkanstrasse oder die Passerelle in ihren Sektor. Somit sind die Fangruppie-
rungen ausserhalb der Arena jeweils auf einer unabhangigen Seite angeordnet. Der erhdhte
Terrassenbereich zwischen diesen beiden Hauptzugangsseiten gilt im Spielfall als Innenbe-
reich der Arena (Ticketbereich).

Der gesamte Innenbereich wird durch Videoaufzeichnung Gberwacht. Die Sektorentrennung
der Gast- und Heimfans in der Halle wird durch Glastrennwande gewahrleistet. Personal,
Medien, Spielerinnen und Spieler, VIP- und Business-Bereiche haben eigene Zugange.
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Im Aussenraum der Arena steht der Polizei und den Rettungskraften der Feuerwehr sowie
der Sanitat ein genlgend grosser Bewegungs- und Aktionsradius zur Verfigung. Zwischen
Vulkanstrasse und Bahngleisen wird ein fixer Zaun erstellt, um ein Betreten der Gleise zu
verhindern. Entlang der langlichen Grundstiicksgrenzen zu den Nachbarbauten und den
Familiengarten werden angemessene bauliche Massnahmen getroffen, um das Ubersteigen
der Grundstiicksgrenze zu verhindern.

Folgender Umstand erachtet der Stadtrat in Bezug auf die Sicherheitsfrage als zentral: Die
National League des Schweizerischen Eishockey-Verbands und insbesondere die ZSC Lions
proklamieren seit Jahren die Nulltoleranz in Bezug auf Gewalt im Umfeld von Eishockey-
Veranstaltungen. Durch verschiedene Anpassungen im Sicherheitsregulativ, dem Aufbau der
Pravention durch gezielte Fanarbeit sowie dem restriktiven und konsequenten Ausschluss
von Gewalttaterinnen und -tatern mit nationalen Stadionverboten erreichte man im Umfeld
der ZSC Lions eine anhaltende, klar spurbare Beruhigung der Gewaltszene.

3.7 Erschliessung

Obwohl die Eishockey- und Sportarena nicht unmittelbar an einem Bahnhof oder einer Tram-
linie liegt, ist sie sehr gut mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar. Die Fusswegdistanz
von rund zehn Minuten zur S-Bahn stellt sicher, dass sich die Zuschauerinnen und Zuschau-
er zeitlich gestaffelt zur Arena bewegen.

Uber die 6ffentliche Verkehrsanbindung gelangen die Besucherinnen und Besucher sowohl
vom Bahnhof Altstetten und der Tramstation Vulkanplatz als auch Uber die geplante Passe-
relle von der Tramstation Werdholzli auf das Areal der Arena. Zudem erschliessen verschie-
dene Buslinien sowie die geplante Limmattalbahn das Einzugsgebiet. Fur den Auf- und Ab-
marsch der Fans soll die Vulkanstrasse ab der Max-Hogger-Strasse fir den Autoverkehr
gesperrt werden. Um die Arena verteilt werden Veloabstellplatze angeordnet, die sowonhl
Uber die Bernerstrasse als auch Uber die Vulkanstrasse erreicht werden kénnen.

Auf dem Areal der Arena sind rund 300 Parkplatze vorgesehen, die fir den Normalbetrieb
ausreichen. Fur den Veranstaltungsbetrieb sind weitere Parkplatze erforderlich. Gemass der
Minimalanforderung der geltenden Verordnung Uber private Fahrzeugabstellplatze (Park-
platzverordnung, mit Anderung vom 7. Juli 2010) werden fiir ein ausverkauftes Eishockey-
spiel voraussichtlich zusatzlich 700 Parkplatze gefordert. Diese sollen die ZSC Lions in Par-
kierungsanlagen ausserhalb des Areals der Arena nachweisen. Das Parkierungskonzept ist
in der Detailplanung im Gestaltungs- bzw. Baubewilligungsverfahren zu Uberprifen. Es ist
vorgesehen, ein Mobilitdtskonzept zu erarbeiten, das den 6ffentlichen Verkehr stark einbin-
det (z. B. Kurzung Intervall Tramfahrten, Integration 6V-Billet in Zutrittsticket).

Die detaillierten Erschliessungsfragen sind ebenfalls im Gestaltungs- und Baubewilligungs-
verfahren zu prufen. Geplant ist im Moment folgendes Szenario:

FUr den motorisierten Individualverkehr wird das Areal Uber einen neuen Anschlussknoten
(je nach Anforderung allenfalls Lichtsignalanlage) mit einer gemeinsamen Rechts- und
Linksabbiegespur Gber die Bernerstrasse erschlossen. Der Anschluss weist fur alle Betriebs-
zustande eine ausreichende Kapazitat auf. Die drei Parkgeschosse werden mit genligend
Rickstauraum zum Knoten Bernerstrasse uber die seitliche Arkade erschlossen. In diesem
Arkadenabschnitt wird eine geringe Anzahl Besucherinnen und Besucher erwartet, da sie
ausserhalb der grossen Besuchendenstrome und Erschliessungstreppen liegt.

Die Warenanlieferung erfolgt ebenfalls in den Arkaden Uber tiefe Stellplatze im Bereich der
Trainingshalle im Norden der Parzelle. Dort befinden sich auch die Stellplatze der Mann-
schaftsbusse und des TV-Ubertragungswagens. Wie genau die Zufahrt der Gastfanbusse zu
regeln ist, wird im Gestaltungsplan- bzw. Baubewilligungsverfahren erarbeitet. Eine Variante
ware, dass die Gastfanbusse kurzzeitig entlang der Bernerstrasse im Projektperimeter anhal-
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ten, um nach dem Aus- oder Einsteigen der Fans sogleich wieder in Richtung Autobahn
wegzufahren. Die Einsatzwagen der Feuerwehr und Sanitat kdnnen das Gebaude allseitig
umfahren. An spielfreien Tagen kdnnen die Tiefgarage und die Anlieferung fiir den Alltagsbe-
trieb auch uber die Vulkanstrasse erreicht werden.

Alifallige Anpassungen an der Bernerstrasse Sud unterliegen der Bewilligung durch die
ubergeordneten Behdrden. Die Stadt Zurich erklart sich bereit, allféllige erforderliche Anpas-
sungen an den Erschliessungsstrassen bis zum Baurechtsareal (Trottoirverbreiterung mit
entsprechendem Landerwerb, Verkehrsknoten) zum gegebenen Zeitpunkt auf eigene Kosten
vorzunehmen. Sollte die Erstellung einer Lichtsignalanlage erforderlich sein, wirden diese
Kosten ebenfalls durch die Stadt tibernommen. Diese allfélligen Erschliessungsmassnahmen
belaufen sich auf rund 1,9 Millionen Franken. Die ZSC Lions beteiligen sich zu 50 Prozent,
aber bis maximal zu einem Betrag von 2 Millionen Franken, an den Kosten der geplanten
Passerelle Uber die Bernerstrasse. Auch die Feinerschliessung und allfallige Anpassungen
der Einlenker usw. auf dem Baurechtsareal werden von den ZSC Lions ibernommen.

3.8 Larmemissionen durch Veranstaltungslarm

Die Eishockey- und Sportarena ist nach aussen geschlossen, weshalb die Larmemissionen
ausserst gering sind. Da die Wohngebiete eine gewisse Distanz zur Arena aufweisen, wird
der Parkierungslarm an den Veranstaltungstagen ebenfalls keine Uberschreitung der Belas-
tungsrichtwerte verursachen. Allfallige Fragen des Larmschutzes sind im Rahmen der erfor-
derlichen planungsrechtlichen Verfahren und der weiteren Projektierung zu klaren.

3.9 Baugrund und Altlasten

Zwecks Untersuchung des Ober- und Unterbodens wurden im Projektperimeter Probeboh-
rungen durchgefuhrt. Die Resultate der Untersuchungen sind im Baugrundgutachten der
Firma Dr. H. Jackli AG vom 12. Oktober 1995, dem Bericht der ETH «Schadstoffbelastung
der Béden auf den Familiengartenarealen Pfingstweidstrasse und Vulkan in der Stadt Zurich
vom 2. Oktober 2003» und den Berichten der Firma Dr. H. Jackli AG vom 31. Oktober 2011
sowie 20. August 2015 enthalten und weisen nutzungsbedingte chemische Belastungen so-
wie Fremdbestandteile im Ober- und Unterboden nach, die als stark belastetes Bodenmate-
rial zu klassieren sind. Hauptbestandteile der Verunreinigungen sind Blei, Cadmium, Kupfer,
Zink und Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie Fremdbestandteile aus
Ziegelbruchstucken und Kohleresten. Einmal ausgehoben, muss das stark belastete Material
gesetzeskonform entsorgt werden. Ausserdem sind 45 Prozent des Projektperimeters mit
invasiven Neophyten belastet, die vorab in speziell dafiir eingerichteten Deponien entsorgt
werden mussen.

3.10 Familiengartenareal Vulkan

Auf dem 2,8 ha grossen Areal befinden sich im Moment u. a. rund 120 Kleingéarten. Dies ist
rund ein Drittel der Gesamtflache des Kleingartenareals Vulkan. Die Stadt verfugt Uber einen
Pachtvertrag mit dem Familiengartenverein, der jeweils per 31. Oktober kindbar ist. Die
Kindigungsfrist betragt sechs Monate. Der Stadtrat hat die Gartnerinnen und Gartner bereits
nach Abschluss der Standortevaluation 2009 informiert, dass die Stadt das Land fir die ge-
plante Eishockey- und Sportarena zur Verfugung stellen will. Der Stadtrat ist in Kontakt mit
dem Familiengartenverein und wird ihn auch in Zukunft regelméssig tUber den Projektstand
informieren.

Far die durch verschiedene Projekte betroffenen Kleingartenflachen in Altstetten und Albis-
rieden wird die Stadt auf dem Areal Dunkelhdlzli neue Gartenflachen als Ersatzflachen an-
bieten. Die Zonenplananderung wurde bereits vorgenommen (GR Nr. 2012/384). Ein ent-
sprechender Objektkredit fur das Gesamtprojekt Gartenareal Dunkelhdlzli ist in Ausarbeitung
und wird 2016 dem Gemeinderat vorgelegt.
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3.11  Asylzentrum Juch

Mit der Asyl-Organisation Zurich (AOZ) bestehen zwei Mietvertrdge Uber insgesamt etwa
4800 m? Land im nordéstlichen Teil des Areals. Auf dieser Flache befinden sich zwei Wohn-
gebaude, die sich im Eigentum der AOZ befinden und durch diese mit Beendigung des Miet-
verhaltnisses zuriickzubauen sind. Die beiden Mietvertrage sind jeweils auf 31. Marz und
30. September kindbar. Die Kiindigungsfrist betragt sechs Monate.

Seit Anfang 2014 fihren der Bund und das AOZ im Asylzentrum Juch eine Testphase zum
Betrieb eines Verfahrenszentrums durch, die bis mindestens 2018 dauern soll. Geplant ist,
bis 2020 ein Bundeszentrum auf dem Duttweiler-Areal zu realisieren. Sollte dieses bis dahin
nicht realisiert bzw. betriebsbereit sein und muss das Zentrum Juch — gestitzt auf den Bau
der Eishockey- und Sportarena — abgebrochen werden, verpflichtete sich die Stadt Zrich,
dem Bund einen geeigneten Ersatzstandort anzubieten.

4. Betriebs- und Finanzierungsmodell der Eishockey- und Sportarena

Die kinftige Eishockey- und Sportarena baut auf zwei Rechtstragern auf: Der ZSC Lions
Arena Immobilien AG (nachfolgend Immobilien AG genannt) und der noch zu griindenden
ZSC Lions Arena Betriebs AG (nachfolgend Betriebs AG genannt).

4.1 Immobilien AG

Zweck der Immobilien AG ist die infrastrukturelle Bereitstellung der Eishockey- und Sport-
arena. Die Grundungsmitglieder der Immobilien AG sind Walter Frey, Peter Spuhler sowie
Swiss Life. Die Immobilien AG wird mit einem Aktienkapital von 34 Millionen Franken aus-
gestattet, wobei das Kapital gemass dem Finanzbedarf der Immobilien AG ab dem Jahr
2015 einbezahlt wird. Die Stadt Zirich ist nicht Aktionarin der Immobilien AG, wird aber eine
Vertreterin oder einen Vertreter in den Verwaltungsrat der Immobilen AG abordnen.

Die Immobilien AG schliesst mit der Stadt Zirich den Baurechts-, Darlehens- und Betriebs-
beitrags-Vertrag ab und ist somit Hauptvertragspartnerin gegentber der Stadt Zirich. Die
Immobilien AG verpflichtet sich in Bezug auf die drei Vertrage, die in Ziff. 5 detailliert erlautert
werden, wie folgt:

Baurechtsvertrag (vgl. Ziff. 5.1)
— Zahlung des wiederkehrenden Baurechtszinses;

—  Erstellung der Gebaudeinfrastruktur (Arena) auf Basis der festgelegten Rahmenbedin-
gungen;

— Sicherstellung von Unterhalt und Betrieb der Gebaudeinfrastruktur;

— laufende Priufung, dass sich die Betriebs AG an die vereinbarten zuldssigen Nutzungen
halt.

Darlehensvertrag (vgl. Ziff. 5.2)

— Zahlung des Zinses fir das Darlehen, das die Stadt Zurich zu Selbstkosten zur Verfi-
gung stellt;

— jahrliche Ruckzahlung des Darlehens von 2 Millionen Franken spatestens ab dem
sechsten Jahr der Laufzeit;

— Verwendung allfalliger Gewinne der Gesellschaft zu drei Vierteln fir zusatzliche Teil-
rickzahlungen;

— Verwendung von einem Viertel des allfélligen Gewinns fir die Bildung von Reserven zur
Starkung des Eigenkapitals.
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Betriebsbeitrag (vgl. Ziff. 5.3)

— Verwendung des Betriebsbeitrags ausschliesslich zur Deckung des Defizits der Infra-
strukturkosten der Arena. Eine Zweckentfremdung zugunsten der Betriebs AG ist nicht
erlaubt;

— Einrdumung des Rechts, dass die Stadt Zirich die Trainingshalle in der Arena wahrend
maximal zehn Tagen pro Jahr fir sportliche oder andere nicht kommerzielle Zwecke in
Absprache mit den ZSC Lions ohne Verrechnung der ordentlichen Mietkosten nutzen
darf.

Ferner schliesst die Immobilien AG folgende Miet- und Nutzungsvertrage mit Dritten ab:

— Im Miet- und Nutzungsvertrag mit den ZSC Lions wird festgehalten, dass die ZSC Lions
die Eishockeyhalle fir mindestens 35 Spiele der 1. Mannschaft der ZSC Lions, Eisstun-
den flr die Trainings sowie Buroflachen fur die Verwaltung mieten.

— Im Miet- und Nutzungsvertrag mit der Betriebs AG verpflichtet sich die Betriebs AG, die
Eishockeyhalle fir mindestens 40 Eventtage (beispielsweise Curling, Shorttrack, Davis
Cup Tennis) zu mieten sowie rund 250 m? Biiroflichen fiir die Verwaltung zu beanspru-
chen.

— Im Miet- und Nutzungsvertrag mit Dritten (z. B. Sportschule, Fitnesscenter, Physiothera-
pie, Leistungsdiagnostik, Geschéftssitze von lokalen, regionalen und nationalen Verei-
nen und Verbanden) verpflichten sich Dritte, die zur Verfligung gestellten Flachen zu
mieten.

4.2 Betriebs AG

Zweck der Betriebs AG ist die Vermarktung und der Betrieb der Eishockey- und Sportarena
(z. B. Sicherstellung des technischen und kaufmannischen Facility Managements). Zwecks
Sicherstellung effizienter Ablaufe wird sie insklnftig auch Leistungen wie die Gastronomie
und das Ticketing fur die ZSC Lions ibernehmen.

Die Betriebs AG wird mit einem Aktienkapital von 2 Millionen Franken ausgestattet, wobei
das Kapital gemass dem Finanzbedarf der Betriebs AG ab dem Jahr 2015 einbezahlt wird.

Die Stadt Zurich ist an der Betriebs AG weder beteiligt noch nimmt sie Einsitz im Verwal-
tungsrat. Die Einflussnahme der Stadt Zirich erfolgt ausschliesslich Uber die Immobilien AG.

4.3  Vertragsmodell

Die nachfolgende Abbildung visualisiert das geschilderte Vertragsmodell zwischen der Stadt
Zurich, der Immobilien AG und weiteren Rechtstragern:
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Stadt Zirich
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Betriebs AG Dritte

(1) Hallennutzungsvertrag, Eisnutzungsvertrag, Mietvertrag
(2) Hallennutzungsvertrag, Mietvertrag

(3) Mietvertrag

(4) Stellvertretend fur die ZSC/GCK Lions Organisation

4.4 Businessplan der Immobilien AG
Der Businessplan beruht auf den Investitionskosten sowie diversen Annahmen.
4.41 Investitionskosten und Finanzierung

Die Investitionskosten belaufen sich auf 169 Millionen Franken einschliesslich Mehrwert-
steuer. Erste Grobbeurteilungen haben ergeben, dass rund 75 Prozent der Mehrwertsteuer
im Rahmen der Unterstellung der Mehrwertsteuer als Vorsteuer zurlickgefordert werden
kénnen. Somit kann die langfristige Tragbarkeitsrechnung auf der Basis von 159 Millionen
Franken erfolgen. Die ZSC Lions werden ein entsprechendes «Ruling» mit der eidgendssi-
schen Steuerverwaltung vereinbaren. Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen:

Grobkostenschatzung (Kostendach

in CHF

BKP
0 Grundstiick 1'500'000
1 Vorbereitungsarbeiten 7'000'000
2 Gebaude (inkl. Honorare) 129'000'000
3 Betriebseinrichtungen 4'500'000
4 Umgebung 4'000'000
5 Baunebenkosten 18'000'000
9 Ausstattung 5000000

Total Kosten (inkl. MWST) 169'000'000

In den Investitionskosten sind Reserven fir Unvorhergesehenes einkalkuliert. Der Betrag in
Hohe von 169 Millionen Franken einschliesslich Mehrwertsteuer gilt als maximales Kosten-
dach, d. h., allfallige Uberschreitungen sind durch entsprechende zusatzliche Kosteneinspa-
rungen bzw. Abstriche zu kompensieren. Die Planung erfolgt konsequent auf einem «Design
to Cost»-Ansatz.
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Die Finanzierung der Investitionskosten von 169 Millionen Franken einschliesslich Mehr-
wertsteuer baut sich wie folgt auf:

Aktionare Immobilien AG 30 Mio. Fr.
Investitionsbeitrdge Bund / Kanton / Dritte 9 Mio. Fr.
(Die ZSC Lions reichen die Antrage im 4. Quartal 2015 bei den jeweiligen Instanzen ein.)

Vorfinanzierung MWST durch Dritte 10 Mio. Fr.

(Das Modell baut auf der Annahme auf, dass das Guthaben aus der MWST erst nach Pro-
jektabschluss eingefordert wird, die bis dahin aufgelaufenen MWST werden durch einen
Dritten vorfinanziert.)

Darlehen Stadt Zirich 120 Mio. Fr.

Zusatzlich stellen die Aktionarinnen und Aktionare der ZSC Lions 4 Millionen Franken fur die
Immobilien AG bzw. 2 Millionen Franken fiir die Betriebs AG als Betriebskapital (Finanzie-
rung Nettoumlaufvermégen) zur Verfligung.

4.4.2 Grundparameter des Businessplans

Der Businessplan der Immobilien AG baut auf folgenden Parametern auf:

Die Investitionskosten fir die Eishockey- und Sportarena belaufen sich unter Berlck-
sichtigung eines Ungenauigkeitszuschlags bzw. einer Reserve von rund 10 Prozent auf
insgesamt 169 Millionen Franken einschliesslich Mehrwertsteuer (s. Ziff. 4.4.1).

Der Betrieb in der Eishockey- und Sportarena wird gemass Planung im Sommer 2022
aufgenommen; das erste Geschéftsjahr ist das Jahr 2022/23 (das Geschaftsjahr der
Immobilien AG lauft analog der Eishockey-Saison von jeweils Mai bis April des Folgejah-
res).

75 Prozent der Mehrwertsteuer werden Uber die Laufzeit von 2015 bis 2022 zurlickge-
fordert; die Vorfinanzierung der MWST bis zur Rickforderung derselben wird separat fi-
nanziert.

Es wird von einer Verzinsung des Darlehens von 1,6 Prozent pro Jahr Uber die ganze
Laufzeit von 2015 bis 2040 ausgegangen. Die erste Zinsbelastung erfolgt ab dem ersten
Bezug durch die ZSC Lions.

Das Darlehen der Stadt wird pro Jahr mit 2 Millionen Franken zurtickbezahlt; die erste
Amortisationsrate ist ab dem sechsten Jahr der Laufzeit fallig.

Die Immobilien AG schittet keine allfélligen Gewinne aus. Falls Gewinne anfallen, wer-
den diese zu 75 Prozent zur rascheren Ruckzahlung des Darlehens bzw. zu 25 Prozent
zur Verstarkung des Eigenkapitals verwendet (bis Eigenkapital 50 Prozent erreicht hat).

4.4.3 Plan-Erfolgsrechnung

In der Plan-Erfolgsrechnung wird davon ausgegangen, dass die geplante «Soll-Auslastung»
der Immobilien AG im fiinften Betriebsjahr erreicht wird.
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Plan-Crickgsrechnung

Pos. 2023 2024 2025 2025

1 Mistertrag Arenanutzung Z5C Licrs 00000 1050000 050000 050000 1'050000
2 Mistertrag Eisnutzung Z5C Lions 720'000 1'440'000 +'440000 1'440000 +'440'000
4 Migtertrag Arenanutzung £5C Licrs Arena Batriebs AG JuCroon LT Uy 00000 BOUU00
4 Mistertrag Administration/zrwaltung Z3C Lians 123'000 250000 250000 250000 200'000
£ Mictertrag aus Zusatznutzung 722'000 1535000 +'530000 +'388000 '588'000
£ Mizlethag @s Pakpll e 248'000 495000 495000 4935000 493000
7 Ectricbsbaitrag Stadt ZUrich 2000000 2'000'000 2'000000 2000000 2'000'000
& Einnanmen aus Vermarkiungsrechte ZSC Licns Arena Betr 250°000 250000 250000 250000 2500000
2 brige Errége 0 0 0 0 0
= Brutto-Ertréige 4972000 7'705'000 7'785'000 7'874000 7'374'000
10 Debitorenverluste 52'000 154000 155000 157000 157'000
= Netto-Ertrége 4'873'000 7'551'000 7'629'000 7717000 7'717'000
11 Mrojektautwand 0 0 0 0 0
12 PR/Kommunikation 200°000 0000 50000 50000 500000
12 Cetrisb & Unterhalt Anlegen S30'000 12350000 1230000 1230000 +'250'000
11 Verwsliungsautwana U0 suru 2000 200000 SU0000
15 Beurechtszins 35000 35000 35000 35000 30000
= Betriebsgewinn/-verlust 3'200'000 5'716'000 5794000 5'832'000 5'8582'000
1€ Abschreibungen 0 2'003'000 2'003000 2'003000 2'003'000
= Betriebsgewinn/-verlust nach Abschreibungen 3'200'000 J'713'000 J'791'000 J'879'000 J'879'000
17 dnsaufwand Fremdkapital Stadt 1'¢20'000 1'920'000 +'920000 1'920000 1'920'000
18 Ansaufwand Fremdkapital Bainebkredit 0 ] ] 0 0
1¢ Ansaufwand Vorfinanzierung MW ST 00000 230000 0 0 0
2U Bildung Erneusrungstonds 0 1B B0 B0 1EIIU00
21 Frilnatune Froeer ungsonds 0 0 0 0 0
= Untermehmensgewinn'-verlust vor Steuern T8O'000 -57'000 271'000 359'000 359'000
22 Slenein 0 (] 0 0 0
Untermehmensgewinn! -verlust 780°000 -57'000 271'000 359'000 359'000

Gemass der vorliegenden Plan-Erfolgsrechnung erwirtschaftet die Immobilien AG ab dem
dritten Betriebsjahr (2024) ein ausgeglichenes Ergebnis.

Auf folgende Aspekte ist explizit hinzuweisen:

— Pos. 17: Der Zinsaufwand Fremdkapital Stadt ist bis 2026 unverandert, da das Darlehen
voraussichtlich erst ab dem sechsten Jahr der Laufzeit (ab 2027) um 2 Millionen Fran-
ken pro Jahr reduziert wird;

— Pos. 19: Im Modell wird davon ausgegangen, dass die Mehrwertsteuer erst nach Be-
triebsaufnahme zuriickgefordert werden kann.

— Pos. 20: Es werden jahrlich Mittel in der H6he von 1,6 Millionen Franken im Rahmen des
Erneuerungsfonds zuritickgestellt, um die Werthaltigkeit der Eishockey- und Sportarena
nachhaltig zu gewahrleisten;

— Pos. 22: Die Immobilien AG wird in den ersten Betriebsjahren keine Steuern abflihren
mussen aufgrund der Verlustvortrage, die in den Jahren 2016—2021 angefallen sind.
Grunde fir die Verlustvortrage sind u. a. zu leistende Zinszahlungen auf dem Fremdka-
pital, der Baurechtszins sowie der Verwaltungs- und Kommunikationsaufwand.
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444 Plan-Bilanz
Die Plan-Bilanz prasentiert sich wie folgt:

Plan-Eilarz
Pos. 2023 2024 2025 2025
* Flissige Mittel 4'003'000 4'410'000 7333000 12302'000  16'234'000
2 Debitoren 405'000 £29'000 635000 643'00C 543000
= Umlaufvermégen 1'409'000 5039'000 7969'000 12'945'000 16'907'000
3 Anlagevermagen 16000000 162'G27000  A46'803 000 143851000 144 '348'000
= Bilanz - Aktiven 161°409°000 157966000 154'837'000 156'796°000 158'755'000
4 kreditoren 135000 153000 153000 15300C 153000
5 Kurzfristices Fremdkapital 0 0 0 ] 0
6 Vorfinanzicrung MW SI 10000000 S'U0C00 0 U 0
7 Langfristiges Fremdkapital 120000000 120°CC0'000 120000000 120000000 120000000
= Fremdkapital 130°139°000 125153'000 1200153'000 120'153'000 120'153'000
8 Ernsuerungsfonds 0 1'600°000 3200000 4'800°000 6'400°000
9 Aktienkapita 34'000'000 340CC'000 24000000 34000000  34'000000
10 Gawinn- & Verlustvortrag -3310'000 270000 J2TET000 -2576'000 -2"157000
1% Jahresergebnis Yortrag auf neve Rechnung 730'000 -C7'000 271000 359000 308'000
= Elgenkapltal 312700000 31" 213'000 31484000 31'843'000 32°202°000
= Bilanz - Passiven 161409000 157'966'000 154'837'000 156'796°000 158'755'000

Es ist folgende wichtige Bemerkung festzuhalten:

Pos. 9: Das Aktienkapital setzt sich wie folgt zusammen: 30 Millionen Franken Investitions-
finanzierung plus 4 Millionen Franken Betriebskapital.

4.4.5 Erneuerungsfonds und Betriebskosten

Basis fur den Erneuerungsfonds bzw. die Betriebskosten sind die relevanten Bauteile aus
der Position Baukosten BKP 2 «Gebaude» ausschliesslich Honorar, was zu einer hergeleite-
ten Kalkulationsbasis von 105 Millionen Franken fuhrt. Die Kosten wurden auf die verschie-
denen Bauteile prozentual aufgeteilt. Zusatzlich bertcksichtigt wurden die tbrigen Baukosten
BKP 3 «Bauliche Betriebseinrichtungen», BKP 4 «Umgebung» und BKP 9 «Ausstattung».

Fir die verschiedenen Bauteile wurden die jeweiligen Lebensdauern auf Basis des von der
International Facility Management Association entwickelten Tools «Lebenszykluskosten-
Ermittlung von Immobilien» geschatzt. Basierend darauf wurde die jahrliche Ruckstellung fur
den Erneuerungsfonds dynamisch berechnet.

Der Diskontsatz wurde mit 3,75 Prozent angenommen.
Die Betriebskosten setzen sich aus folgenden Positionen zusammen:

— Reinigung und Pflege einschliesslich Leasing Eismaschinen

— Ver-und Entsorgung

—  Service- und Wartungsvertrage

— Instandhaltungskosten (Verbrauchsmaterialien)

— Betriebsfiihrung, Hauswartung, Eisaufbereitung (Personalkosten)
— Versicherungskosten

Die oben genannten Positionen wurden wiederum in Einzelleistungen aufgeteilt und mit
plausiblen Annahmen, die aufgrund von Vergleichsprojekten abgeschatzt bzw. aufgrund vor-
handener Kennwerte berechnet wurden, untermauert. Die Angaben sind in der derzeitigen
Projektphase als grobe, aber plausible Schatzung zu verstehen.

Daraus abgeleitet ergeben sich Aufwendungen in der Hohe von 3,35 Millionen Franken, die
sich wie folgt zusammensetzen:

Betrieb und Unterhalt Anlagen Fr. 1250 000
Verwaltungsaufwand Fr. 500 000
Ruckstellungen Erneuerungsfonds Fr. 1 600 000
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Diese Werte sind auch in der Plan-Erfolgsrechnung gemass Ziff. 4.4.3 ersichtlich.
4.4.6 Zins-Sensitivititsanalyse

Ausgehend vom vorliegenden finanziellen Businessplan wurde durch die ZSC Lions eine
Zinssensitivitdtsanalyse hinsichtlich des Fremdkapitalzinssatzes vorgenommen.

Die Immobilien AG kann aufgrund des Darlehensvertrags mit der Stadt bis 2040 von einem
Zinssatz von 1,6 Prozent ausgehen. Dieser setzt sich aus dem aktuellen Marktzins sowie
den Vorfinanzierungskosten (Aufnahme 2015, Bezug frihestens in den Jahren 2019/20) zu-
sammen. Im Jahr 2040 wird der Selbstkostensatz zwischen der Stadt Zirich und der Eigen-
timerin neu festgelegt. Der langjahrige durchschnittliche Selbstkostensatz (Basis: 20 Jahre)
fur Projektfinanzierungen belauft sich bei der Stadt Zirich auf rund 3,7 Prozent.Unter Be-
rucksichtigung der jahrlichen ordentlichen wie auch ausserordentlichen Ruckzahlung, bei der
das Darlehen bis 2040 um rund 25 Prozent reduziert bzw. zurlickgefuhrt wird, sowie einer
angenommenen jahrlichen durchschnittlichen Inflationsrate von rund 1 Prozent bis 2040,
wird ein mogliches Zinsdelta zwischen dem heutigen Fremdkapitalsatz von 1,6 Prozent und
dem langjahrigen Selbstkostensatz der Stadt von 3,7 Prozent mehr als kompensiert. Allfalli-
ge Mehreinnahmen aufgrund einer héheren Auslastung sind dabei noch nicht einmal bertck-
sichtigt.

5. Stadtisches Engagement im Rahmen der Eishockey- und Sportarena

Das Vorgehen des Stadtrats basiert auf der Sportstattenstrategie der Stadt Zurich fur die
Jahre 2010-2014, die vom Stadtrat Ende 2009 verabschiedet und vom Gemeinderat im
Marz 2010 zur Kenntnis genommen wurde. Sie enthalt im Abschnitt «Stadien-Strategie» die
nach wie vor giltige Aussage, dass der Stadtrat aufgrund der zunehmend schwieriger wer-
denden Terminsituation der ZSC Lions im Hallenstadion bereit ist, eine allfallige private Initia-
tive fir den Bau einer Eishockeyarena zu unterstutzen.

Die zukinftige Eishockey- und Sportarena soll eine Sportstatte von nationaler Bedeutung
werden. Die ZSC Lions sind mit der Stadt Zirich eng verbunden. Der Club ist einer der
grossten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz und leistet in diesem Bereich wertvolle
Arbeit. Die Stadt Zirich hat ein Interesse daran, dass die ZSC Lions langfristig den sportli-
chen Erfolg sowohl im Spitzensport als auch in der Nachwuchsausbildung erhalten kénnen.
Mit einer eigenen Arena kann dazu eine wichtige Voraussetzung geschaffen werden. Der
Stadtrat unterstlitzt deshalb das Vorhaben der ZSC Lions mit der Gewahrung eines Bau-
rechts, eines Darlehens fir die Erstellung der Arena und eines jahrlichen Betriebsbeitrags.
Nachfolgend sind die wesentlichen Eckwerte der Vertragswerke festgehalten. Die Vertrags-
werke selbst sind in den Beilagen ersichtlich.

5.1 Baurechtsvertrag

Das Baurechtsgrundstiick soll der Immobilien AG zu einem Landwert von Fr. 50.—/m? abge-
geben werden. Der am 27. August 2015 offentlich beurkundete Baurechtsvertrag weist fol-
gende wesentliche Bestimmungen auf:

Flache Die Stadt raumt der Immobilien AG an einer etwa 28 000 m? messenden Flache
des Grundstlicks, Kat.-Nr. AL8211, Untere Isleren, Bernerstrasse Sid/Vulkan-
strasse, Quartier Altstetten, ein selbstandiges, dauerndes und Ubertragbares
Baurecht i.S.v. Art. 675 und 779 ZGB ein.

Dauer Baurecht Das Baurecht dauert vom grundbuchlichen Vollzug an 65 Jahre. Die Baurechts-

nehmerin hat das Recht, zwei Verlangerungsoptionen von je 15 Jahren zu den
dannzumaligen Vertragskonditionen auszutben.
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Baurechtszins

Der Baurechtszins betragt provisorisch Fr. 35 000.— pro Jahr, basierend auf einem
Landwert von Fr.50.—/m* und einem anfanglichen Durchschnitts-Zinssatz von
2,5 Prozent. Der Baurechtszins wird alle funf Jahre neu festgesetzt (Anpassung
des Basislandwerts zu 50 Prozent an die Teuerung und Anwendung des auf 0,25
gerundeten Durchschnitts des hypothekarischen Referenzzinsatzes aus den vo-
rausgegangenen finf Jahren).

Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts sind die durch die Bauberechtigte
erstellten Bauten und Anlagen auf deren Kosten zuriickzubauen und das Grund-
stiick der Grundeigentimerin in seinem urspriinglichen Zustand zuriickzugeben
(humusiert). Eine Entschadigung seitens der Grundeigentimerin ist dabei nicht
geschuldet.

Die Grundeigentimerin hat das Recht, die durch die Bauberechtigte erstellten
Bauten und Anlagen in ihr Eigentum zu Ubernehmen, was der Bauberechtigten bis
spatestens drei Jahre vor Ablauf des Baurechts bzw. der durch Optionsrechtsaus-
Ubung verlangerten Dauer mitzuteilen ist. Die Entschadigung betragt 50 Prozent
des dannzumaligen Verkehrswerts (abzliglich allfaélliger Subventionen, ohne Be-
riicksichtigung von Betriebskostenzuschissen) der Bauten und Anlagen.

Altlasten

Die Kosten fiir die Altlastenentsorgung im Umfang von maximal 2,8 Millionen
Franken tragt die Stadt.

Bauverpflichtung /
Planungskosten

Grundlage fur die Erstellung der Eishockey- und Sportarena bildet das Projekt
«Theatre of Dreams» (vgl. Ziff. 2.7). Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dieses
unter Beachtung der stadtebaulichen Empfehlungen des Amts fir Stadtebau und
im Einvernehmen mit dem Amt flir Hochbauten in einer besonders guten architek-
tonischen Qualitat zu realisieren.

Samtliche bei der Bauberechtigten entstehenden Planungskosten gehen zu deren
Lasten. Dies gilt auch im Falle einer Nichtgenehmigung dieses Baurechtsvertrags
durch die zustandigen Instanzen der Stadt Zirich.

Sicherstellung Bau-

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und allfélliger Anspriche der Stadt aus

rechtszins dem Baurechtsvertrag wird eine Grundpfandverschreibung von Fr. 105 000.—
errichtet.
Nutzungsbeschrankung | Die Kernnutzung dient primar eissportlichen Aktivitdten. Sie umfasst die eigentli-

(vgl. auch Ziff. 3.2)

che Sportarena, Trainings-, Verwaltungs- und Betriebseinrichtungen.

Die Einrichtungen diirfen zusatzlich fir folgende Zwecke verwendet werden:

— Andere Sportanlasse sowie sportnahe Aktivitaten (z. B. Kombination von
Sport mit Revuen, Messen, Kongresse von Sportorganisationen oder Vermie-
tung / Verkauf von Sportartikeln).

—  Sportfremde Veranstaltungen, sofern das Hallenstadion zu dem gewuinschten
Termin nicht zur Verfligung steht oder es sich nicht eignet. Ausgeschlossen
sind jedoch offentliche Konzertveranstaltungen, offentliche kommerzielle
Party- / Clubveranstaltungen und &hnliches.

Zusatznutzung

Neben der Kernnutzung sind Zusatznutzungen zulassig, die einen Bezug zu Sport

und Freizeit aufweisen, wie Biros flur Akteure im Sport, Ausbildungen und Dienst-

leistungen sowie medizinische Einrichtungen.

Zulassig sind ferner Biros fir Aktiondre mit einer Mindestbeteiligung von

5 Prozent (bzw. deren Unternehmen) und namhafte Sponsoren.

Ubertragung des Bau-
rechts

Die Ubertragung des Baurechts sowie jeder Vorgang, der einer Eigentumsiiber-
tragung auf einen Rechtsnachfolger gleichkommt (z. B. Ubertragung der Mehrheit
der Aktien), ist grundsatzlich moglich, bedarf aber der Zustimmung der Grundei-
gentimerin (Finanzvorsteher/in der Stadt Zirich). Die Zustimmung darf nur aus
wichtigen Griinden (z. B. wegen fehlender Kreditwirdigkeit) verweigert werden.
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Erfillungsbedingungen

Die Eintragung des Baurechts im Grundbuch erfolgt nach Vorliegen der rechtskraf-
tigen Vertragsgenehmigung durch die stadtischen Instanzen, der rechtskraftigen
Genehmigung des notwendigen Gestaltungsplans sowie der BZO-Anderung, der
rechtskréaftigen Genehmigung der Richtplan-Anderung durch die zusténdigen
Instanzen des Kantons Zurich, bei gesicherter Finanzierung des Projekts durch die
Bauberechtigte, der rechtskraftigen Baubewilligung und vorliegender Baufreigabe
fur das Projekt, nach rechtskraftiger Genehmigung des Darlehensvertrags und des
Vertrags Uber den jahrlichen Betriebsbeitrag und Vorliegen der rechtskraftigen
Parzellierungsbewilligung sowie der RGumung der Familiengarten.

Sind samtliche Bedingungen nicht innert drei Jahren ab Vorliegen der rechtskrafti-
gen Baubewilligung und der Baufreigabe erfiillt, kdnnen beide Parteien die Aufl6-
sung des Baurechtsvertrags verlangen.

Verletzung der Nut-
zungsbestimmungen /
Konventionalstrafe

Verletzt die Bauberechtigte die Nutzungsbestimmungen, kann die Grundeigentii-
merin nach erfolgloser Abmahnung auf Unterlassung der Verletzung eine Konven-
tionalstrafe i.S.v. Art. 160 ff. OR im Betrag von Fr. 50 000.— (Teuerungsanpas-
sung) pro Veranstaltungstag (ausschliesslich Auf- und Abbau) fordern.

Bei mehrfacher Verletzung der Nutzungsbestimmungen und nach erfolgloser
Androhung auf Unterlassung kann die Grundeigentiimerin den vorzeitigen Heimfall
des Baurechts geltend machen.

Notariats- und Grund-
buchamtskosten

Alle mit dem Baurechtsvertrag verbundenen Notariats- und Grundbuchamtskosten
werden von den Parteien je zur Halfte bezahlt.

Naming Right

Die Bauberechtigte hat das Recht, den kiinftigen Namen der Eishockey- und
Sportarena zu bestimmen und zu vermarkten (Naming Right). Dieses Naming
Right steht unter dem Vorbehalt einer vor der Benennung der Eishockey- und
Sportarena unter den Parteien abzuschliessenden und rechtsgiiltig bestehenden
separaten Vereinbarung betreffend die Kriterien und Restriktionen einer solchen
Namensgebung.

Rechnungskreis, Buchwert

Das Baugrundstiick ist dem Ubrigen Verwaltungsvermégen (Grin Stadt Zirich) mit einem
Buchwert von null Franken zugeordnet und wird mit der Baurechtseinrdumung in den Rech-
nungskreis 2028 Liegenschaften des Verwaltungsvermoégens ubertragen.

5.2 Darlehensvertrag

Die Eckwerte des Darlehensvertrags sind:

Darlehenshohe

Das Darlehen betragt 120 Millionen Franken als Fremdkapital.

Laufzeit

Die maximale Laufzeit des Darlehens betragt 65 Jahre.

Verwendungszweck

Das Darlehen dient ausschliesslich der Finanzierung der Baukosten zur Erstellung
der Eishockey- und Sportarena.

Zinssatz

Dem Darlehen liegt eine am 26. Juni 2015 liberierte Anleihe von 100 Millionen Fran-
ken mit einer Laufzeit von 25 Jahren und einem Coupon von 1,125 Prozent bei ei-
nem Emissionspreis von 101,697 Prozent zugrunde.

Unter Beriicksichtigung der Vorlaufkosten (Zins 2015 bis Beanspruchung Gelder)
sowie der Berlcksichtigung einer weiteren Anleihe von 20 Millionen Franken ergibt
sich ein Selbstkostensatz fiir das Darlehen von 1,6 Prozent flir eine erste Phase bis
2040. Die Darlehenszinsen werden danach bis zum Ende der Vertragslaufzeit von
der Stadt neu festgelegt und orientieren sich am dannzumaligen Selbstkostensatz
der Stadt.

Amortisation

Das Darlehen unterliegt spatestens ab dem sechsten Jahr der Laufzeit der Immobi-
lien AG einer jahrlichen Amortisation von mindestens 2 Millionen Franken. Die Darle-
hensnehmerin kann zusatzliche bzw. ausserordentliche Amortisationen leisten.

Massnahmen zur
Zwecksicherung

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft verpflichtet sich, ein externes Controlling fir die
gesamte Dauer der Realisierung des Projekts einzusetzen. Die Gesellschaft und die
Stadt einigen sich auf eine Stelle, die mit der Durchfiihrung des Controllings beauf-
tragt wird, und sie einigen sich auf ein Pflichtenheft fir die mit dem Controlling beauf-
tragte Gesellschaft.

Besicherung

Die Gesellschaft verpflichtet sich, zur Sicherstellung des Darlehens zugunsten der
Stadt ein Grundpfandrecht errichten zu lassen.
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Vertretung Stadt Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt wahrend der gesamten
Zurich Laufzeit des Darlehensvertrags das Recht hat, eine Vertreterin oder einen Vertreter
in den Verwaltungsrat abzuordnen.

5.3 Betriebsbeitragsvertrag

Die Eckwerte des Betriebsbeitragsvertrags sind:

Hoéhe des Betriebs- Die Hohe des Betriebsbeitrags liegt bei maximal 2 Millionen Franken jahrlich.
beitrags
Vertragsdauer Der Betriebsbeitrag wird ab Inbetriebnahme der Arena (geplant 2022) bis langstens

2084 durch die Stadt Zurich geleistet.

Der Vertrag wird automatisch und ohne Weiteres aufgelost, falls das gesamte Darle-
hen der Stadt zuriickbezahlt worden ist und zudem der Betrieb der Arena ohne Be-
triebskosten kostendeckend erfolgen kann.

Verwendungszweck Der Betriebsbeitrag wird von der Immobilien AG zur Deckung des Defizits der Infra-
strukturkosten der Arena verwendet.

Gewinnausschuttung | Die Immobilien AG bzw. deren Aktionarinnen oder Aktiondre verzichten auf eine
durch die Immobilien | Gewinnausschittung, solange der Betriebsbeitrag durch die Gesellschaft in An-
AG spruch genommen wird.

Ein allfélliger Gewinn der Immobilien AG wird zu drei Vierteln zur schnelleren Riick-
zahlung des Darlehens bzw. zu einem Viertel zur Starkung des Eigenkapitals ver-

wendet.
Anpassung Hohe des | 1. Solange die Gesellschaft (a) mehr als 4 Millionen Franken pro Jahr fur die Zins-
Betriebsbeitrags zahlung und die Riickzahlung des Darlehens zu leisten hat (= Sockelbetrag) und
(b) die Eigenkapitalquote kleiner 50 Prozent ist, wird der Betriebsbeitrag nicht
angepasst;

2. Sobald die Gesellschaft (a) weniger als 4 Millionen Franken pro Jahr fir die Zins-
zahlung und die Riickzahlung des Darlehens zu leisten hat (= Sockelbetrag) und
(b) die Eigenkapitalquote grosser 50 Prozent ist, kann der Stadtrat den Betriebs-
beitrag anpassen. Die maximale Anpassungshohe bemisst sich aus der Differenz
zwischen dem Sockelbetrag und der effektiven Belastung aus Zinszahlung und
Darlehensriickzahlung fiir die Gesellschaft.

Nutzung durch die Der Stadt Zirich wird das Recht eingeraumt, die Trainingshalle in der Arena wahrend

Stadt Zurich maximal zehn Tagen pro Jahr fiir sportliche oder andere nicht kommerzielle Zwecke
in Absprache mit den ZSC Lions ohne Verrechnung der ordentlichen Mietkosten zu
nutzen.

Vertretung Stadt Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt wahrend der gesamten

Zurich Dauer des Betriebsbeitragsvertrags das Recht hat, eine Vertreterin oder einen Ver-
treter in den Verwaltungsrat abzuordnen.

Auszahlung des Damit die Stadt den Betriebsbeitrag an die Gesellschaft auszahlt, missen folgende

Betriebsbeitrags Voraussetzungen kumulativ erfiillt sein:

a) Die Gesellschaft hat der Stadt mindestens 60 Tage vor dem gewtlinschten Aus-
zahlungsdatum ein rechtsguiltig unterzeichnetes Auszahlungsgesuch zugestellt;

b) Dem Auszahlungsgesuch liegt das vom Verwaltungsrat der Gesellschaft ge-
nehmigte Budget fur das jeweilige Geschaftsjahr bei, das auch vom stadtischen
Vertreter oder von der stadtischen Vertreterin im Verwaltungsrat der Gesell-
schaft gutgeheissen worden ist;

c) Es ist zu keiner rechtskraftig festgestellten Verletzung von Bestimmungen des
vorliegenden Vertrags oder des Baurechts- oder des Darlehensvertrags ge-
kommen.

Ist zum Zeitpunkt der Prifung des zugestellten Auszahlungsgesuchs eine der Vor-

aussetzungen gemass obenstehender Ziffer nicht erfiillt und korrigiert die Gesell-

schaft diesen Umstand auf Mahnung der Stadt hin nicht innert 30 Tagen, entfallt der

Anspruch der Gesellschaft auf Auszahlung des Betriebsbeitrags. Erfillt die Gesell-

schaft die Voraussetzungen zu einem spateren Zeitpunkt wieder, so ist sie berech-

tigt, ein neuerliches Auszahlungsgesuch einzureichen.
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5.4  Altlastensanierung

Die vorgenommenen Abklarungen ergeben folgende Kosten fur die Altlastensanierung, die
auf dem Baurechtsgrundstiick aktiviert werden. Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Fr.
Transport und Entsorgung 1790000
Aushub, Zwischenlagerung und Triage 155 000
Laborkosten und entsprechende Analysen 83 000
Planerleistungen 80 000
Summe belastungsbedingte Kosten 2108 000
Abziiglich Ohnehinkosten (zulasten Baurechtsnehmerin)* —400 000
Summe belastungsbedingte Mehrkosten 1708 000
Unvorhergesehenes (etwa 50 %) 884 600
Summe belastungsbedingte Mehrkosten ausschl. MWST 2592 600
MWST 8 % 207 408
Endsumme belastungsbedingte Mehrkosten einschl. MWST 2 800 000
(gerundet)

*gemass Verpflichtung Baurechtsvertrag vom 27. August 2015, Ziff. 4.3.4
5.5  Allfallige Erschliessungsmassnahmen

Die detaillierten Erschliessungsfragen werden im Gestaltungs- und Baubewilligungsverfah-
ren gepruft. Allfallige Erschliessungsmassnahmen belaufen sich auf rund 2 Millionen Fran-
ken. Da das Eingehen der vertraglichen Verpflichtung eine Eventualverpflichtung i.S.v. § 4
der Verordnung uber den Gemeindehaushalt (VGH; LS 133.1) darstellt, ist sie entsprechend
wie eine Ausgabe zu beschliessen.

Fr.
Ausbau Bernerstrasse 180 000
Lichtsignalanlage 470 000
Landerwerb Vulkanstrasse fur Trottoir 170 000
Erstellung Trottoir 900 000
MWST 8 % 137 600
Zwischensumme 1857 600
Unvorhergesehenes einschl. MWST 42 400
Total allfdllige Erschliessungsmassnahmen einschl. MWST 1900 000

5.6 Folgekosten
5.6.1 Einmalige Kosten und Folgekosten

Insgesamt ist fur das Projekt mit folgenden einmaligen Kosten und entsprechenden Folge-
kosten zulasten der Stadt Zirich zu rechnen:

Position Edéuterungen Einmalige Kosten Folgekasten
Darlshen Dis Folgekestenberachnung basiert auf dan Fr. 120 000 CO0—|  Fr. 12000 C00.—
Richtaerten gernéss § 36 und 37 des
Kreisschreibens tber den Gemeindehaushalt vom
10. Cktcber 1984, Stand 1. Oktober 2013
Dementsprechend sind Kapitalfolgekosten von

10 % der Netto-Investitionen zu berlicksichtigen.

Altlastensanierung 10 % Kapitalfolgekosten Fr. 2800 C00.— Fr. 280 C00.—|
alifélige 10 % Kapitalfolgekosten und Fr. 1900 000.— Fr. 218 500.—
Erschliessungs- 1,5 % beftriebliche Folgekosten

massnahmen

Total elnmallge Kosten und Folgekosten Fr. 124700 000.—| Fr. 12498 500.—
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Aufgrund der kantonalen Rechnungslegungsvorschriften muss das Darlehen dem Verwal-
tungsvermdgen zugewiesen werden. Es muss deshalb mit 10 Prozent vom Restbuchwert
abgeschrieben werden (§ 17 Abs. 2 lit. a Verordnung Uber den Gemeindehaushalt vom
26. September 1984). Aufgrund der degressiven Abschreibungsmethode reduzieren sich die
Abschreibungen in jedem Jahr. Die Abschreibungen reduzieren sich weiter um die geplante
Amortisation des Darlehens. Ab dem Jahr 2040 ergeben sich aufgrund der vollstandigen
Abschreibung des Darlehens durch die Amortisationszahlungen wieder eingebrachte Ab-
schreibungen. Das Darlehen wird zu Selbstkosten verzinst. Es fallen per Saldo keine Zins-
kosten zulasten der Stadt an.

5.6.2 Jahrlich wiederkehrende Kosten und Erlose

Insgesamt ist fir das Projekt mit folgenden jahrlich wiederkehrenden Kosten und Erlésen zu
rechnen:

Position Erlauterungen Betrag
Betriebsbeitrag N .

Gemass vorsiehenden Erlauterungen Fr. 2 000 000 —
{Kosten}
Baufechtszzns Gemass vorstehenden Erlauterungen A Fr. 35 000.—
{Erigs)
Total jahrlich wiederkehrende {(Netto-}JKosten Fr. 1 965 000.—
6. Planungsprozess und Terminplan

Nachstehend ein Uberblick zum Planungsprozess bzw. ein Terminplan zum Bau- und Pla-
nungsprozess:

Vorprojekt Eréffnung %

Vorbereitung Gestaltungsplan / Umzonierung
Gestaltungsplanverfahren / Umzonierungsverfahren
Bauprojekt inkl. Baueingabe
Baubewilligungsverfanren
Ausschreibung
Ausfuhrungsplanung

Ausfuhrung / Realisierung

Inbetriebnahme
(Testphase)

Genehmigen Gemeinderat und Stimmberechtigte diese Vorlage, werden die ZSC Lions ei-
nen privaten Gestaltungsplan erarbeiten. Parallel zum Gestaltungsplanverfahren ist vorge-
sehen, die Bau- und Zonenordnung (BZO) anzupassen. Der betroffene Perimeter soll der
Zone fur offentliche Bauten zugewiesen werden. Der Stadtrat legt den privaten Gestaltungs-
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plan und die BZO-Anderung dem Gemeinderat zu gegebener Zeit in jeweils separaten Wei-
sungen vor.

7. Budgetnachweis und Zustandigkeiten

Samtliche Ausgaben sind rechtzeitig im Aufgaben- und Finanzplan einzustellen und werden
vom Finanzdepartement (Institution 2000), vom Sportamt (Institution 5070), von der Liegen-
schaftenverwaltung (Institution 2021) sowie dem Tiefbauamt (Institution 3515) jeweils ordent-
lich budgetiert.

Der Abstimmung durch die Stimmberechtigten obligatorisch unterstellt sind jahrlich wieder-
kehrende Ausgaben fur einen bestimmten Zweck von Gber 1 Million Franken (Art. 10 lit. c der
Gemeindeordnung [GO; AS 101.100]). Der wiederkehrende Betriebsbeitrag von 2 Millionen
Franken pro Jahr fallt damit in die Zustandigkeit der Gemeinde. Aufgrund des Prinzips der
Einheit der Materie sind dieser obligatorischen Volksabstimmung gleichzeitig auch die Ge-
wahrung von Baurecht und Darlehen sowie die Bewilligung der beiden Objektkredite fir die
Altlastensanierung und allfallige Erschliessungsmassnahmen (Eventualverpflichtung) unter-
stellt.

Dem Gemeinderat wird beantragt:
Zuhanden der Gemeinde:

1. Der Baurechtsvertrag vom 27. August 2015 mit der ZSC Lions Arena Immobilien
AG liber die Begriindung eines selbstiandigen, dauernden und ubertragbaren Bau-
rechts i.S.v. Art. 675 und 779 ZGB liber eine etwa 28 000 m? messende Fliche des
Grundstiicks, Kat.-Nr. AL8211, Untere Isleren, Bernerstrasse Siid / Vulkanstrasse,
Quartier Altstetten, mit einer Dauer von vorerst 65 Jahren und einem anfanglichen
Baurechtszins von Fr. 35 000.— pro Jahr wird genehmigt.

2. Der ZSC Lions Arena Immobilien AG wird ein grundpfandgesichertes und riick-
zahlbares Darlehen von hochstens Fr. 120 000 000.— mit einer Laufzeit von
65 Jahren gewahrt. Der Zinssatz bis 2040 betragt 1,6 Prozent und richtet sich fur
die restliche Laufzeit nach den dannzumaligen Selbstkosten.

3. Fur einen Betriebsbeitrag an die ZSC Lions Arena Immobilien AG werden jahrlich
wiederkehrende Ausgaben von héchstens Fr. 2 000 000.— bewilligt.

4. Fir die Altlastensanierung wird ein Objektkredit von maximal Fr. 2 800 000.— be-
willigt.

5. Fur allfallige von der Stadt zu tragende Erschliessungsmassnahmen wird (im Sin-
ne einer Eventualverpflichtung) ein Objektkredit in der Hohe von Fr. 1 900 000.—
bewilligt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
die Stadtprasidentin
Corine Mauch

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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Beilagen 1 bis 4 zu GR Nr. 2015/283

Offentliche Beurkundung

BAURECHTSVERTRAG

zwischen der

Stadt Ziirich, Liegenschaftenverwaltung,
Morgartenstrasse 29, Postfach, 8022 Zirich

«Grundeigentiimerin»

und der

ZSC Lions Arena Immobilien AG, mit Sitz in Zlrich, CHE-318.941.607, c/o ZLE
Betriebs AG, Siewerdtstrasse 105, 8050 Ziirich,
heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten von

Herr Peter Zahner, geb. 19.01.1961, Schweizer Birger von Kaltbrunn SG, Im
Baumliacher 4a, 8602 Wangen bei Diubendorf (Gemeinde Wangen-Briittisellen)
ZH

«Bauberechtigte»




Vorbemerkungen

Die ZSC/GCK Lions Organisation gehért mit 65 Teams und Gber 1250 Spielerin-
nen und Spielern zu einer der gréssten Eishockey-Organisationen in Europa und

einer der gréssten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz

Die aktuelle Situation im Hallenstadion ist sowohl fir die ZSC/GCK Lions Orga-
nisation wie auch fiir die Betreiber des Hallenstadions nicht optimal. Deshalb
bestehen seit 2009, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Zdrich, Bestrebun-
gen, die unbefriedigende Situation zu verbessern. Es hat sich gezeigt, dass die
gewtnschten Ziele nur Uber eine fir die ZSC/GCK Lions Organisation eigene
Eishockey- und Sportarena in Zirich-Altstetten zu erreichen sind. Diese soll
auch die Verwaltungseinheiten der Sportorganisation zusammenfassen kénnen
und soll durch eine private Bauherrin («ZSC Lions Arena Immobilien AG») er-
stellt, bzw. durch eine private Stadionbetreiberin («Betriebs AG») betrieben wer-

den.

Die Eishockey- und Sportarena soll eine Sportstatte von nationaler Bedeutung
werden. Die ZSC/GCK Lions Organisation ist mit der Stadt Ziirich eng verbun-
den. Die Stadt Zirich hat deshalb ein Interesse daran, dass diese langfristig den
sportlichen Erfolg sowohl im Spitzensport als auch in der Nachwuchsausbildung
erhalten kénnen. Mit einer eigenen Arena kann dazu eine wichtige Vorausset-

zung geschaffen werden.

Die Stadt unterstiitzt das Vorhaben der ZSC/GCK Lions Organisation mit der
Abgabe von Land im Baurecht (Regelung im Baurechtsvertrag zwischen der
Stadt Zirich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG) und einem Darlehen
(Regelung im Darlehensvertrag zwischen der Stadt Zirich und der ZSC Lions
Arena Immobilien AG). Zudem leistet sie einen jahrlichen Beitrag zur Deckung
des Defizits fur die infrastrukturelle Bereitstellung der Arena (Regelung im Be-
triebsbeitragsvertrag zwischen der Stadt Zarich und der ZSC Lions Arena Im-

mobilien AG).




1

BAURECHTSDIENSTBARKEIT

Die Grundeigentiimerin bestellt ein selbstdndiges, dauerndes und Ubertragbares
Baurecht im Sinne des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (ZGB), das mit fol-
gendem Wortlaut als Personaldienstbarkeit zugunsten der Bauberechtigten und
zulasten des nachbezeichneten Grundstiicks im Grundbuch einzutragen und als

Grundstlick im Grundbuch aufzunehmen ist:

1.1. Personaldienstbarkeit

1.2.

«Selbstindiges und dauerndes Baurecht fiir eine Eishockey- und

Sportarena
zugunsten der Bauberechtigten, als selbststéandiges Recht im Grundbuch

aufgenommen unter Blatt ,
zulasten Kat.-Nr. AL8211

Inhalt und Umfang

Die jeweilige Eigentumerin des belasteten Grundstlicks gestattet der
Bauberechtigten auf dem im Plan der Nachfihrungsmutation Nr. 29036
als SR eingezeichneten Flache im Rahmen der offentlich-
rechtlichen Vorschriften sowie der vertraglichen Vereinbarungen, auf dem
belasteten Grundstiick eine Eishockey- und Sportarena zu erstellen und

fortbestehen zu lassen.

Die Bauberechtigte ist befugt, die nicht Gberbaute Baurechtsflache als

Umgebung zu gestalten und zu benitzen.

Dauer
Das Baurecht dauert 65 Jahre von der Grundbucheintragung an gerech-

net.»

Option auf Baurechtsverlangerung vgl. Ziff. 4.20 der weiteren Bestim-

mungen.

Beschrieb des mit dem Baurecht belasteten Grundstiicks
Im Stadtquartier Zirich-Altstetten
Kat.-Nr. AL8211, Grundbuchblatt 3550, Plan-Nr. AL36 und AL60




Grundbuchamtskreis Altstetten-Ziirich

Stadtquartier Ziirich-Altstetten

Hauptbuchblatt 3550, Liegenschaft, Kataster Nr. AL8211, Untere Isleren

Angaben der amtlichen Vermessung:
Kataster Nr. AL8211, Untere Isleren, Plan Nr. AL36, ALG0

75498 m?, mit folgender Aufteilung:

Geb&ude:

- Nebengebaude, Nr. 26300221, Vulkanstrasse 150 67 m?
- Gebdude Wohnen, Nr. 26300378, Juchstrasse 25b 864 m?
- Gebdude Wohnen, Nr. 26300377, Juchstrasse 25a 867 m?
- Nebengebaude, Nr. 26300389, Vulkanstrasse 140 22 m?
- Gebiude offentlich, Nr. 26300257, Vulkanstrasse 170 12 m?
- Nebengebaude, Nr. n.n., Vulkanstrasse 148 12 m?
Bodenbedeckungsarten:

- Gartenanlage 70301 m?
- Gebaude 1844 m?
- Strasse, Weg 2283 m?
- humusierte Fliche 807 m?
- befestigte Flache 263 m?
Anmerkungen
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Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Baugesetzge-
bung:

Beseitigung bzw. Anpassung (BSB 1229/87).

Dat. 24.11.1987, Beleg 372

Offentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankung / Planungs- und Baugesetzge-
bung:

HD5bar-Gasleitung z.G. der Erdgas Zirich Transport AG

Dat. 20.01.2010, Beleg 29

Vormerkungen

Keine.

Dienstbarkeiten

a) Last:
Durchleitungsrecht (Wasserversorgung) zG der Wasserversorgung Zirich.
Dat. 19.09.1972 SP 685

b) Recht:

Durchleitungs-, Anschluss- und Mitbentitzungsrecht betreffend Schmutzwasser-
leitung zu Lasten Kat. Nr. AL8212.
Dat. 19.02.1990 SP 1874

Grundpfandrechte

Keine eingetragenen. g
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Grenzen
Grenzen der Liegenschaft Kat. Nr. AL8211 laut vorgelegtem Plan. Grenzen des
baurechtsberechtigten Grundstiickes (ca. 28000 m? geméiss vorgelegtem Mu-

tationsvorschlag Nr. 29036.

Bemerkung
Den Parteien ist der Wortlaut und die Bedeutung der Anmerkungen und Dienst-
barkeiten bekannt; auf eine vollstandige Wiedergabe an dieser Stelle wird ver-

zichtet.

2. BEENDIGUNG DES BAURECHTSVERHALTNISSES

2.1. Ordentlicher Heimfall

Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts sind die durch die Baube-
rechtigte erstellten Bauten und Anlagen auf deren Kosten zurlick zu bau-
en und das Grundstiick der Grundeigentiimerin in seinem urspriinglichen
Zustand zuriick zu geben (humusiert). Eine Entschadigung seitens der

Grundeigentimerin ist dabei nicht geschuldet.

Die Grundeigentimerin hat das Recht, die durch die Bauberechtigte er-
stellten Bauten und Anlagen in ihr Eigentum zu Gbernehmen, was der
Bauberechtigten bis spatestens 3 Jahre vor Ablauf des Baurechts, res-
pektive der durch Optionsrechtsaustbung verlangerten Dauer, mitzuteilen
ist. Die Entschadigung betragt 50 % des dannzumaligen Verkehrswerts
(abziglich allfélliger Subventionen, ohne Berlicksichtigung von Betriebs-

kostenzuschiissen) der Bauten und Anlagen.

Der Verkehrswert ist im Zeitpunkt des ordentlichen Heimfalls nach dann-
zumal geltender und anerkannter Schatzungspraxis zu ermitteln, wobei —
soweit diese Ermittlungskriterien dannzumal geltender und anerkannter
Schéatzungspraxis entsprechen - die Altersentwertung, die Zeitgeméassheit
der Bauweise und die weitere Verwendbarkeit zu beriicksichtigen sind.




2.2,

Kénnen sich die Parteien Gber die Heimfallsentschadigung nicht innert
3 Monaten einigen, ist diese mittels eines gleichlautenden Schatzungsauf-
trags durch zwei gemeinsam zu bestimmende Fachpersonen/-
institutionen definitiv festzulegen. Jede hat eine eigene Bewertung vorzu-

nehmen; massgebend ist das arithmetische Mittel.

Sollte innert 3 Monaten keine Verstandigung méglich sein bzw. liegt innert
6 Monaten seit der Auftragserteilung kein Resultat vor, wird die Ange-
legenheit auf Verlangen einer Partei im Sinne von Ziff. 4.24 dem zustan-

digen Gericht Gbertragen.

Vorzeitiger Heimfall

Die Grundeigentiimerin kann den vorzeitigen Heimfall herbeifiihren, wenn
die Bauberechtigte in grober Weise ihr dingliches Recht (iberschreitet
oder vertragliche Verpflichtungen verletzt (Art. 779 f~h ZGB).

Fur die Festsetzung der Entschadigung gilt sinngeméss die Regelung des
ordentlichen Heimfalls. Entsprechend ist der dannzumalige Verkehrswert
der Bauten und Anlagen (abziglich allfalliger Subventionen, ohne Be-
riicksichtigung von Betriebskostenzuschiissen) zu ermitteln. Dieser ist pro
Jahr der abgelaufenen Baurechtsdauer um 0,77 % (lineare Abschreibung
des Verkehrswerts um 50 % innert 65 Jahren) zu reduzieren.

Wird die Baurechtsdauer aufgrund der Option gemaéss Ziff. 4.20 verlédn-
gert und erfolgt der Heimfall in der Verldngerungszeit, so betrigt die Ent-
schéadigung 50 % des dannzumaligen Verkehrswerts der Bauten und An-
lagen (abziiglich alifdlliger Subventionen, ohne Beriicksichtigung von

Betriebskostenzuschiissen).

Vorbehalten bleibt eine zusétzliche Reduktion durch den Richter (geméass
Ziff. 4.24) bei  schuldhaftem Verhalten der Bauberechtigten
(Art. 779g ZGB).

Eine beim ordentlichen oder vorzeitigen Heimfall des Baurechts geschuldete
Entschadigung fir die Ubernahme der Bauten und Anlagen ist in erster Linie fur
die Riickzahlung der Grundpfandschulden zu verwenden; die Auszahlung kann
erst nach Zustimmung der Grundpfandglédubiger erfolgen (Art. 779d ZGB). Die
Grundeigentimerin ist alsdann berechtigt, allfdllige Guthaben gegentber der

Bauberechtigten mit der Heimfallsentschadigung zu verrechnen.




3. BAURECHTSZINS

3.1. Festsetzung

Der jahrliche Baurechtszins basiert auf einem Landwert von Fr. 50.— und
dem im Zeitpunkt des Vertragsvollzugs (Grundbucheintragung) massge-

benden Zinssatz gemass Ziff. 3.3.

Der Baurechtszins wird aufgrund des aktuellen Zinssatzes von 2.5 % pro-
visorisch auf Fr. 35'000.00 festgesetzt.

Er ist im Voraus in halbjahrlichen Raten je am 1. Januar und 1. Juli zu be-

zahlen.

Die Zinspflicht beginnt nach erfolgter Grundbucheintragung am folgenden

Monatsersten.

Der Baurechtszins gilt erstmals flr die Dauer von 5 Jahren ab Grund-
bucheintragung. Nachher wird er alle 5 Jahre aufgrund der nachstehen-
den Regelung Ziff. 3.2 und 3.3 angepasst. Wird eine termingerechte Bau-
rechtszinsanpassung nicht geltend gemacht, kann diese innert 2 Jahren

nach der Falligkeit auch rtickwirkend erfolgen.

3.2. Anpassung Landwert

3.2.1. Teuerung

Der Landwert gemdss Ziff. 3.1 entspricht dem Punktestand des
Schweizerischen Landesindexes der Konsumentenpreise (LIK) im
Zeitpunkt des Vertragsvollzugs (Grundbucheintragung).

Dieser Landwert wird, bei einer Anpassung des Baurechtszinses,
um 50 % der Steigerung des LIK seit der erstmaligen bzw. letztma-

ligen Festsetzung erhoht.

Eine allfallige Verminderung des Landesindexes fuhrt zu keiner

Reduktion des Landwerts.




3.2.2. Spéatere, zusétzlich realisierte Nutzfladche aufgrund Aufzonung

Bei einer spateren hdheren Ausniitzung des Landes (An- und
Neubauten, Dachausbauten, Aufstockungen, etc.), die durch eine
Aufzonung oder andere planungsrechiliche Massnahme ermdég-
licht wurde, ist der Landwert im Verhaltnis der zusétzlich realisier-
ten Hauptnutzflache anzupassen. Kénnen sich die Parteien nicht

einigen, so ist analog Ziff. 2.1 Abs. 4 f. vorzugehen.

Die Anpassung des Landwerts erfolgt auf den Zeitpunkt der Inbe-

triebnahme der zusatzlichen Nutzflache.

Der Wert, um den der Landwert erhdht wird, unterliegt im Sinne
von Ziff. 3.2.1 bei spateren Baurechtszinsanpassungen ebenfalls

einer Anpassung um 50 % der Teuerung.

3.3. Anpassung Zinssatz

Der neu anwendbare Zinssaiz ermittelt sich aufgrund des auf 0,25 % ge-
rundeten 5-Jahres-Durchschnitts des Referenzzinssatzes fiir Hypotheken
im Mietrecht. Bei einer Baurechtszinsanpassung im Jahre 2020 wére so-
mit der Durchschnittszinssatz der Kalenderjahre 2015 bis 2019 mass-

gebend.

Fir den Fall, dass der erwdhnte Referenzzinssatz fir Hypotheken im
Mietrecht aufgegeben werden sollte, vereinbaren die Parteien einen neu-
en Zinssatz, der mit dem bisher verwendeten Zinssatz vergleichbar ist.

4. WEITERE BESTIMMUNGEN

4.1, Besitzesantritt / Abrechnung

Der Besitzesantritt durch die Bauberechtigte in Rechten und Pflichten,
Nutzen und Gefahr erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvollzug
(Ziff. 4.30). Die Parteien verzichten auf eine separate Abrechnung Gber

iaufende Einnahmen und Aufwendungen.




4.2. Gewihrleistung

Den Parteien sind die Art. 192 bis 197 des Schweizerischen Obligationen-
rechts (OR) Uber die Rechtsgewéhrleistung sowie die Art. 197 ff. und 219
OR uber die Sachgewahrleistung (Méangelhaftung) bekannt.

Die Bauberechtigte Gbernimmt das Vertragsobjekt in gerdumtem Zustand.
Jegliche Gewdhrleistungspflicht der Grundeigentiimerin fur Sach- und
Rechtsméangel am Vertragsobjekt wird wegbedungen, soweit nachste-
hend (Ziff. 4.3) nicht eine solche ausdriicklich ibernommen wird. Vorbe-
halten bleiben Art. 192 Abs. 3 und Art. 199 OR, wonach eine Aufhebung
oder Beschrdnkung der Gewdhrleistungspflicht ungultig ist, wenn die
Grundeigentimerin das Recht eines Dritten absichtlich oder Gewdhrs-

mangel arglistig verschwiegen hat.

4.3. Altlasten und Bodenbelastungen

4.3.1. Registereintrdge

Das mit dem Baurecht belastete Grundstlick ist nicht im Kataster
der belasteten Standorte (KbS) des Kantons Zirich als belasteter
oder als sanierungshedirftiger Standort eingetragen.

4.3.2. Vorliegende Untersuchungen

Die Parteien haben Kenntnis vom Bericht ,Untersuchung der Be-
lastungsverhéltnisse” der Firma Dr. Heinrich Jackli AG vom
31.10.2011, deren Uberprifung vom 12.3.2015 sowie der ab-
schliessenden Untersuchungen vom 20.08.2015. Die Bauberech-
tigte ist im Besitz der entsprechenden Dokumente, welche nicht

Bestandteil dieser Urkunde sind.

Es wurde festgestellt, dass der Ober- wie auch der Unterboden ei-
ne nutzungsbedingte chemische Belastungen sowie Fremdbe-
standteile enthdlt, die als stark belastetes Bodenmaterial zu klas-
sieren sind. Zusétzlich sind 45 % des Projektperimeters mit
invasiven Neophyten belastet, die in speziell dafiir eingerichteten

Deponien entsorgt werden missen.
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4.3.3. Unerwartete Belastungen

Sollte sich bei der Ausfliihrung des Bauvorhabens ergeben, dass
nebst den bekannten Belastungen noch weiteres belastetes Mate-
rial vorhanden ist, das speziell behandelt bzw. entsorgt werden

muss, ist die Grundeigentimerin umgehend schriftlich zu benach-

richtigen.

4.3.4. Bereinigung durch die Bauberechtigte und Kostentragung

Die fachgerechte Bereinigung der Belastungen erfolgt durch die
Bauberechtigte im Zuge ihres Bauvorhabens.

Die Grundeigentimerin Ubernimmt die Kosten im Betrag von ma-
ximal 2,8 Mio. Franken (einschliesslich Kosten der Untersuchung)
inkl. Mehrwertsteuer, die sich aus der notwendigen Bereinigung
ergeben, auch wenn nach dem Bundesgesetz ber den Umwelt-
schutz (Umweltschutzgesetz), der Verordnung (ber die Sanierung
von belasteten Standorten (Altlastenverordnung) oder allenfalls
weiterer massgebenden Erlassen eine andere Kostentragung fest-
gestellt oder festgelegt wird. Dazu zdhlen insbesondere Kosten
Dritter fur Untersuchung, Uberwachung, Sanierung und Entsor-
gung. Die so genannten Ohnehin-Kosten (z. B. Aushub und Weg-
transport, Baustelleneinrichtungen samt entsprechenden Honorar-
anteilen), sind demgegeniber von der Bauberechtigten zu tragen.
Madglicherweise Uber den genannten Betrag hinausgehende Sa-
nierungskosten sind vollumfanglich durch die Bauberechtigte zu

tragen.

Das Bereinigungs- bzw. Sanierungskonzept, einschliesslich allfél-
liger spaterer Anderungen, ist in Absprache mit der Grundeigen-
timerin zu wahlen. Diese kann verlangen, dass anstelle einer To-
talsanierung nur die dannzumal geltenden gesetzlichen Mindest-
vorgaben eingehalten werden und mdoglichst viel belastetes

Material an Ort und Stelle belassen wird.

Die Grundeigentiimerin Gbernimmt nur die (Mehr-)Kosten der ge-
wahlten Variante. Die Kosten einer freiwilligen, gesetzlich nicht
notwendigen weitergehenden Bereinigung gehen zu Lasten der

6 O
"y

Bauberechtigten.
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4.3.5. Vorgehen

Fur die Ausarbeitung des Konzepts und dessen Umsetzung sind
pro Auftrag in der Regel drei Offerten einzuholen. Die Vergabe be-
darf der Zustimmung der Grundeigentiimerin,

Die Projektorganisation ist so festzulegen, dass die Grundeigen-
tﬂmerin sowohl die Bereinigung als auch den Zahlungsverkehr je-
derzeit iiberwachen und allenfalls notwendige Anweisungen an al-
le mit der Bereinigung betrauten Personen/Firmen erteilen kann.
Zudem hat sie Einblick in alle relevanten Unterlagen und Belege.
Die Bauberechtigte sorgt dafiir, dass die Adressierung der Rech-
nungen (Mehrwertsteuer), die Rechnungskontrolle, die Pro-
jektbuchhaltung und die Erstellung der erforderlichen Bauabrech-
nung den stddtischen Vorgaben entsprechen.

Die Grundeigentimerin kann zur Wahrung ihrer Interessen und auf

eigene Kosten einen Dritten beiziehen.

4.4, Projektentwicklung, Bauausfiihrung und Zweckbestimmung

4.4.1. Bauprojekt

Grundlage fur die Erstellung der Eishockey- und Sportarena bildet
das Projekt «Theatre of Dreams» der Architekten Caruso St
Johns (Zlrich und London). Die Bauberechtigte verpflichtet sich,
dieses unter Beachtung der stadtebaulichen Empfehlungen des
Amtes flr Stadtebau und im Einvernehmen mit dem Amt fiir Hoch-
bauten in einer besonders guten architektonischen Qualitét zu rea-

lisieren.

Samtliche bei der Bauberechtigten entstehenden Planungskosten
gehen zu deren Lasten. Dies gilt auch im Falle einer Nichtgeneh-
migung dieses Baurechtsvertrags durch die zusténdigen Instanzen
der Stadt Zurich (vgl. Ziff. 4.28).

Die Bauberechtigte kann bereits vor Vollzug dieses Vertrags
{Grundbucheintrag) auf eigenes Risiko ein Bauprojekt ausarbeiten
und aile Vorkehrungen (Bodensondierungen, Baugespann, Bau-
gesuch, etc.) zur Erlangung der erforderlichen {Bau-)Bewilligungen

treffen. Fur allfillige dabei entstehende Schéden ist die Baube-

¢

rechtigte haftbar.
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4.4.2, Okologie und Energie

Die Bauberechtigte beabsichtigt die zur Zeit aktuellen Richtlinien
des Hochbaudepartements «Vorgaben nachhaltiges Bauen» zu
befolgen, soweit es fir die geplanten Bauten verhdltnismassig und

dkonomisch sinnvoll ist.

Fur die Eishockey- und Sportarena sind die technischen Anforde-
rungen geméss den zum Zeitpunkt der Baueingabe aktuell gilti-
gen Minergie-Vorgaben fir Kunsteisbahnen (oder vergleichbarer

Standards) einzuhalten.

4.4.3. Baugesuch und Baubeginn

Die Bauberechtigte wird ermachtigt, das erforderliche Baugesuch
vor der rechtskréftigen Genehmigung dieses Vertrages einzu-
reichen sowie ganz alilgemein alle Vorkehrungen zur Erlangung
der erforderlichen Baubewilligung zu treffen.

Das Baugesuch ist spdtestens innert 3 Jahren nach rechtskriftiger
Vertragsgenehmigung dieses Baurechtsvertrages dem Amt flr

Baubewilligungen einzureichen.

Die Bauberechtigte hat mit dem Bau innert 2 Jahren nach dem
grundbuchlichen Vollzug dieses Vertrags sowie dem Vorliegen der
Baufreigabe (Ziff. 4.30) zu beginnen.

Die Grundeigentlmerin ist berechtigt, die bauliche Ausfithrung zu

Uberprifen.

4.4.4, Naming Right

Die Bauberechtigte hat das Recht, den kiinftigen Namen der Eis-
hockey- und Sportarena zu bestimmen und zu vermarkten (Na-
ming Right). Dieses Naming Right steht unter dem Vorbehalt einer
vor der Benennung der Eishockey- und Sportarena unter den Par-
teien abzuschliessenden und rechtsgiltig bestehenden separaten
Vereinbarung betr. die Kriterien und Restriktionen einer solchen
Namensgebung (Zusténdigkeit Stadt: Vorsteherin/Vorsteher des

Firianzdepartements).
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4.4.5. Eintragung von Bauhandwerkerpfandrechten

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, alles Notwendige vorzukehren,
um die definitive Eintragung von Bauhandwerkerpfandrechten und

deren Verwertung zu verhindern.

Die Stadt ist berechtigt, den vorzeitigen Heimfall herbeizufiihren, wenn
auf dem Baurechtsgrundstiick ein definitives Bauhandwerkerpfandrecht

eingetragen ist.

Nutzungsbeschriankung

Erfaubte Nutzungen

Auf dem belasteten Grundstiick sind ausschliesslich folgende Nutzungen

gestattet:

Kemnutzung
Die Kernnutzung dient primar eissportlichen Aktivitaten. Sie umfasst die

eigentliche Sportarena, Trainings-, Verwaltungs- und Betriebseinrichtun-

gen.

Diese Einrichtungen dirfen zusatzlich fir folgende Zwecke verwendet

werden:

- Andere Sportanldsse sowie sportnahe Aktivitdten (z.B. Kombination
von Sport mit Revuen, Messen, Kongresse von Sportorganisationen
oder Vermietung/Verkauf von Sportartikeln)

- Sportfremde Veranstaltungen, sofern das Hallenstadion zu dem vom
Veranstalter gewi{inschten Termin nicht zur Verflgung steht oder sich
das Hallenstadion dazu nicht eignet. Ausgeschlossen sind jedoch 6f-
fentliche Konzertveranstaltungen, offentlich kommerzielle Party-
{Clubveranstaltungen und &hnliches.

Die Einrichtungen dirfen ausserdem fur Anlasse der Aktionédre mit einer
Mindestbeteiligung von 5% (bzw. deren Unternehmen) sowie jene der
Hauptsponsoren vermietet werden. Darunter fallen Ausstellungen, Gene-

ralversammiungen und ahnliches.

Grundlegende Anderungen bedirfen der Zustimmung der Genehmi-
gungsinstanz. Untergeordnete Abweichungen bedirfen der schriftlichen
Zustimmung des/der Vorstehers/Vorsteherin des Finanzdepartements.

Vorbehalten bleiben in jedem Fali die behdrdlichen Bewilligungen.
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Zusatznutzung _

Neben der Kernnutzung sind Zusatznutzungen zuldssig, die einen Bezug
zu Sport und Freizeit aufweisen, wie Blros flr Akteure im Sport, Aushil-
dungen und Dienstleistungen sowie medizinische Einrichtungen.

Zulassig sind ferner Blros fir Aktiondre mit einer Mindestbeteiligung von
5 % (bzw. deren Unternehmen) und namhafte Sponsoren.

Bei einer Verletzung dieser Bestimmung kann die Grundeigentimerin ei-

ne Konventionalstrafe gemass Ziff. 4.29 hinten fordern.

4.6. Erschliessung Baurechtsareal

Zur Erschliessung des Baurechtsareals werden verschiedene Massnah-
men bzw. Anpassungen an bestehenden Strassen und Anlagen notwen-
dig sein. Die Stadt erklart sich bereit, allfdllig erforderliche Anpassungen
an den Erschliessungsstrassen bis zum Baurechtsareal (Trottoirverbreite-
rung mit entsprechenden Landerwerb, Verkehrsknoten) zum gegebenen
Zeitpunkt auf eigene Kosten vorzunehmen. Solite die Erstellung einer
Lichtsignalanlage erforderlich sein, wirden diese Kosten ebenfalls durch

die Stadt Ubernommen.

Die Z5C Lions Arena Immobilien AG beteiligt sich zu 50% an den Kosten
der geplanten Passerelle Uber die Bernerstrasse, maximal aber bis zu ei-
nem Betrag von 2 Mio. Fr. Die Feinerschliessung und allfallige Anpassun-
gen der Einlenker etc. auf dem Baurechtsareal werden von der ZSC Lions

Arena Immobilien AG (tbernommen.

Vorbehalten bleiben Rechtskraft der Anpassungen sowie die Erteilung
des Projektierungs- und Baukredits und die aliféllig erforderliche Projekt-

genehmigung durch die zustandigen Instanzen.

Die Bauberechtigte hat sich in Bezug auf den stadtischen Kanal im Bau-
rechtsareal, (iber den auch die Abwasser vonseiten der Eishockey- und

Sportarena abgeleitet werden, an folgende Vorgaben zu halten:

— Der Kanal muss wahrend der gesamten Dauer des Baurechts in seiner
Lage bestehen bleiben, das heisst die Bauberechtigte hat keinen Ver-

legungsanspruch.

— Die von der Bauberechtigten benétigen Anschilisse an den Kanal

d

missen ausserhalb des Gebaudes liegen.
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~ Die Gebaude fir die Eishockey- und Sportarena diirfen einerseits kei-
ne zusatzliche Last auf den Kanal bewirken. Andererseits muss mit
dem Aufrechterhalten einer Uberdeckung des Kanals von mindestens
einem Meter eine Verringerung der Belastung und damit die Gefahr ei-
nes Aufschwimmens des Kanals wéhrend der Bauzeit ausgeschlossen

werden.

— Die Bodenplatten tiber dem Kanal miissen so dimensioniert sein, dass
keine Verbindung zwischen dem Gebéude und dem Kanal nachtréglich

geschaffen werden kann.

4.7. Spdtere bauliche Veranderungen

Spétere bauliche Verdnderungen, insbesondere Massnahmen, die das
aussere Erscheinungsbild betreffen, miissen eine besonders gute archi-
tektonische Qualitdt aufweisen. Zur Erreichung dieses Ziels haben
Planerwahl, Projektierung, Materialwahl und Detaillierung im Einverneh-
men mit dem Amt fir Stadtebau zu erfolgen. Ebenso sind spétere bauli-
che Verénderungen analog der Bestimmungen gemass Ziff. 4.4.2 zu ent-
wickeln und auszufuhren. Nebst der Baubewilligung bedirfen solche
Veranderungen der schriftlichen Zustimmung der Grundeigentimerin

(Liegenschaftenverwaltung).

4.8. Authebung des Baurechtsvertrags und Folgen

4.8.1.5ofern die Bauberechtigte ~ gleichglitig aus welchen Griinden — nicht
innert vereinbarter Frist (Ziff. 4.4.3) das Baugesuch einreicht bzw, mit
der Ausfiihrung des Bauvorhabens beginnt, ist der Baurechtsvertrag
auf Verlangen der Grundeigentiimerin (Vorsteherin/\Vorsteher des Fi-
nanzdepartements) aufzuheben. Ist der Baurechtsvertrag bereits im
Grundbuch eingetragen, bietet die Bauberechtigte Hand zur L&-
schung. Sie sorgt fir die nétigen Bewilligungen. Die aufgelaufenen
Projektentwicklungskosten tragt die Bauberechtigte.

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, sich um die Erlangung einer
rechtskréaftigen Baubewilligung zu bemuhen. [st dies trotz Ausschdp-
fung von Rechtsmitteln und Vergleichsbemilhungen nicht innert 5
Jahren seit der rechtskréftigen Vertragsgenehmigung mdéglich, hat je-
de Vertragspartei das Recht, die entschadigungslose Aufhebung des
Vertrags zu verlangen wobei seitens der Grundeigentimerin der/die

\/"""\
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Vorstehende des Finanzdepartements zusténdig ist. Solange Verfah-
ren zur Erlangung einer rechtskraftigen Baubewilligung, auf welche
die Bauberechtigte keinen Einfluss hat, anhangig sind, besteht dieses

Recht seitens der Grundeigentiimerin nicht.

4.8.2.Kann der Baurechtsvertrag nicht im Grundbuch eingetragen werden,
tragt die Bauberechtigte die aufgelaufenen Projektentwicklungskos-
ten. Die Grundeigentiimerin hat Anspruch auf die Ubernahme des
Projekts und entschadigt diesfalls die weiter verwendbaren Unterla-

gen angemessen.

4.9. Abgaben / Haftung

Die Bauberechtigte tragt alle mit den Bauten und Anlagen und dem Bau-
recht verbundenen &ffentlich- und privatrechtlichen Verpflichtungen.

Werden Steuern und Abgaben (inkl. Meteorwassergebiihren), die das
Baurechtsgrundstiick betreffen, bei der Grundeigentimerin erhoben, so
hat die Bauberechtigte dieser in vollem Umfang Ersatz zu leisten, Steuern
und Abgaben, die sich auf den mit dem Baurecht belasteten Boden allein

beziehen, werden von der Grundeigentimerin getragen.

Die Bauberechtigte (bernimmt die gesetzliche Haftung (Werk- und
Grundeigentﬁmerhéftung) beziiglich der Bauten und Anlagen und des
baurechtsbelasteten Grundstiicks. Wird die Grundeigentimerin von ei-
nem Dritten belangt (z. B. gestiitzt auf Art. 679 und 684 ZGB oder Art. 58
OR), so steht ihr in vollem Ausmass der Ruckgriff auf die Bauberechtigte
zu. Sofern die Grundeigentiimerin es vertangt, ist die Bauberechtigte ver-
pflichtet, einen gegen die Erstgenannte erhobenen Prozess auf eigene
Kosten und Gefahr zu filhren. Dagegen steht der Bauberechtigten, sofern
diese von einem Dritten direkt belangt wird, keinerlei Rickgriff auf die

Grundeigentiimerin zu.

Die Grundeigentiimerin ist nicht berechtigt, ohne Einwilligung der Baube-
rechtigten gerichtliche Kiagen anzuerkennen oder Vergleiche abzu-

schliessen, welche die Bauberechtigte belasten.
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4.10.Réiumung des Areals

4.10.1. Die Kosten fir die Raumung des Familiengarten-Areals betragen laut
Griuin Stadt Zirich rund Fr. 400°000.00 (exklusive Altlastensanierung,
vgl. Ziffer 4.3 vorne). Die Kosten flr die Rdumung sind durch den
Verein aus dafiir obligatorisch gebildeten Riickstellungen zu tragen.
Sollten diese Kosten aus welchen Griinden auch immer nicht durch
den Familiengartenverein Altstetten-Albisrieden gedeckt werden, ist
die Bauberechtigte verpflichtet, diese Kosten bis zu einem Maximal-
betrag von Fr. 400'000.00 zu bezahien,

4.10.2. Die Rdumung und der Rlckbau des Asylzentrums Juch auf dem Bau-
rechtsareal sind Sache der Asyl-Organisétion Zirich. Der Baurechts-

nehmerin werden daraus keinerlei Kosten entstehen.

4.11.Bestehende Vertragsverhiltnisse

Die Parteien haben Kenntnis von den gesetzlichen Bestimmungen (ber
die Verdusserung von Miet- und Pachtgegenstanden.

Die Parteien haben Kenntnis von den bestehenden Miet- bzw. Pachtver-

héltnissen:
- 2 Mietvertrage mit Asyl-Organisation Zarich (AOZ).
- Pachtvertrag mit dem Familiengartenverein Altstetten-Albisrieden.

Die Stadt kiindigt diese Vertrage nach den rechtkréftigen Genehmigungen
des Gestaltungsplans sowie dieses Baurechtsvertrages (Kindigungster-
mine AOZ: 31. Méarz und 30. September, Kiindigungsfrist 6 Monate / Kiin-
digungstermin Familiengartenverein: 31. Oktober, Kiindigungsfrist 6 Mo-
nate). Die Parteien verstdndigen sich rechtzeitig 0Ober den
Kundigungstermin. Das Baurecht ist frei von Miet-, Pacht- und/oder ande-

ren Nutzungsverhaltnissen zu begriinden.

4.12. Versicherungsvertrige

Die Vertragsparteien haben Kenntnis von Art. 54 des Versicherungsver-
tragsgesetzes (VVG). Private Schaden- und Haftpflichtversicherungen
gehen auf die erwerbende Partei Uber, sofern sie nicht innert 30 Tagen,
von der Eigentumsiibertragung an gerechnet, den Versicherungsgesell-
schaften schriftlich mitteilt, sie lehne den Ubergang ab.

g ¢
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Die Grundeigentimerin erkiart, dass keine privaten Schaden- und Haft-

pflichtversicherungen bestehen.

4.13.Unterhaltsverpflichtung

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, die Bauten und Anlagen sowie den

Umschwung wahrend der Dauer des Baurechts ordnungsgemass zu un-

terhalten.

Die Grundeigentimerin ist berechtigt, die Bauten und Anlagen sowie den

Umschwung auf ihren baulichen Zustand hin periodisch zu prifen. Zu

diesem Zweck wird den Organen der Grundeigentiimerin ein entspre-
chendes Zutrittsrecht zu den Bauten und Anlagen sowie dem Umschwung

eingerdumt, das im jeweiligen Einvernehmen mit der Bauberechtigten

ausgelibt werden kann.

4.14.Vorkaufsrechte

Hinsichtlich der sowoh! der Grundeigentimerin als auch der Bauberech-
tigten im Sinne von Art. 682 ZGB zustehenden Vorkaufsrechte wird fol-

gendes vereinbart;

4.14.1.

Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin

Die Grundeigentimerin ist bei Geltendmachung des Vorkaufsrech-
tes berechtigt, das Baurechtsgrundstlick zu dem zwischen der
Verkauferin (Bauberechtigte) und dem Dritten vereinbarten Kauf-
preis, hichstens jedoch zum maximalen Vorkaufspreis zu erwer-
ben. Die Zahlungsfahigkeit des Dritten ist der Grundeigentimerin
mittels eines Finanzierungsnachweises zu belegen. Der maximale
Vorkaufspreis entspricht sinngeméass der Regelung des ordentli-
chen Heimfalls, wobei der dannzumalige Verkehrswert der Bauten
und Antagen pro Jahr der Baurechtsdauer um mindestens 0,77 %
linear abzuschreiben ist.

Flr die Ausiibung des Vorkaufsrechtes wird der Grundeigenttime-
rin eine Frist von 12 Monaten, gerechnet vom Empfang der nach
Art. 681a ZGB zu erlassenden Mitteilung an, eingerdumt. Der Ver-
zicht auf eine Ausiibung erfolgt durch den/die Vorstehende(n) des

Finanzdepartements.
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4.14.2. Vorkaufsrecht der Bauberechtigten

Die Bauberechtigte ist berechtigt, das Vorkaufsrecht zu dem von
dritter Seite angebotenen Preis im Sinne von Art. 681 ZGB auszu-
tiben. Fir die Austibung des Vorkaufsrechtes steht ihr eine Frist

von 12 Monaten zu.

Die Anderung zum gesetzlichen Vorkaufsrecht der Grundeigentiimerin
(Ziff. 4.14.1) ist sowohl auf dem baurechtsbelasteten Grundstiick als auch

beim Baurechtsgrundstiick vorzumerken.

4.15.8icherstellung des Baurechtszinses

Zur Sichersteling des Baurechtszinses und aller aus dem Baurechtsver-
trag entstehenden Verpflichtungen bestellt die Bauberechtigte zugunsten
der Grundeigentiimerin und zulasten des Baurechtsgrundstiicks eine
Grundpfandverschreibung (Maximalhypothek) in der Hoéhe wvon Fr.
105'000.00 (= 3 Jahresbaurechtszinse). Diese wird einstweilen an erster
Pfandstelle errichtet.

Die Grundeigenttimerin verpflichtet sich gegeniiber der Bauberechtigten,
dieser Grundpfandverschreibung einen Kapitalvorgang von bis zu 80 %
der ausgewiesenen Anlagekosten mit einem Maximalzinsfuss von 10 %

vorstellen zu lassen.

Diese Grundpfandverschreibung ist anldsslich des grundbuchlichen Voll-
zugs des Baurechtsvertrags zulasten des Baurechtsgrundstiicks im
Grundbuch einzutragen.

4,16.Rechtseinrdumungen an Dritte {Nachbarrechtliche Vereinbarungen)

Alle Rechtseinrdumungen an Dritte, die Ober den in diesem Vertrag be-
schriebenen Umfang des Baurechts hinausgehen (z. B. Zulassung von
Erdankern, Einrdumung von beschrénkten dinglichen Rechten), fallen in

die Zustandigkeit der Grundeigentiimerin.

Die Einrdumung von Unterbaurechten und die Begrindung von Stock-
werkeigentum bedarf der vorgéngigen Zustimmung der Grundeigentime-
rin; diese kann die Zustimmung nur aus wichtigen Grinden (z. B. Verlet-
zung von offentlichen Interessen, keine vollstéandige Ubernahme der
vertraglichen Bestimmungen aus dem Baurechtsvertrag, fehlender Finan-
zierungsnachweis, etc.) verweigern. In den entsprechenden Unterbau-

;
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rechtsvertrdgen sind samtliche Bestimmungen dieses Vertrages analog
aufzunehmen, verbunden mit der Pflicht zur Weiteriberbindung an
Rechtsnachfolger. Die Bauberechtigte muss den Unterbauberechtigten
gegeniber die durch diesen Vertrag eingegangenen Verpflichtungen voll-
umfanglich durchsetzen, sofern und soweit dies fir die Einhaltung dieses

Baurechtsvertrages unabdingbar ist.

Zudem ist der Grundeigenti!merin an einzelnen Unterbaurechten ein Vor-
kaufsrecht auf die ganze Dauer des Oberbaurechtes einzurdumen und
zwar zu den gleichen Bedingungen, wie es einem Dritten verkauft wiirde,
héchstens jedoch zu einem dem dannzumaligen Verkehrs- bzw. Zeitbau-
wert entsprechenden Kaufpreis (Vorgehen fiir die Berechnung analog Ziff.
2.1 Abs. 3, 4 und 5). Die Bauberechtigte ist verpflichtet, bei der grund-
buchlichen Einrdumung eines Unterbaurechtes, dieses zu Gunsten der
Grundeigentimerin jeweils mit den Unterbaurechtsberechtigten zu ver-
einbaren und im Grundbuch vorzumerken. Die Vormerkungen gehen dem
gesetzlichen Vorkaufsrecht der Bauberechtigten ranglich vor. Sie sind je-
doch den auf den Unterbaurechtsgrundstiicken haftenden Grundpfand-
rechten (ausgenommen der Sicherstellungshypothek gemass Ziffer 4.15
vorn) ranglich nachzustellen. Zur Ausibung des Vorkaufsrechtes steht
der Grundeigentiimerin eine Frist von zwdlf Monaten zu, vom Empfang
der Mitteilung der Bauberechtigten an gerechnet.

4.17.Landbeanspruchung durch Stadt

Die Grundeigentiimerin ist berechtigt, Teile des baurechtsbelasteten
Grundstiicks fir offentliche Zwecke (z. B. Trottoir, Werkleitungen) ent-
schédigungslos zu beanspruchen und deren Entlassung aus dem Bau-
rechitsvertrag entschidigungslos zu verlangen, soweit dadurch die bauli-
che Ausnitzung oder die Bewirtschaftung und Zuganglichkeit
(Erschiiessung) nicht wesentlich eingeschrankt werden.

4.18.Gegenseitige Rechtseinrdumungen

Sofern die von der Bauberechtigten beabsichtigten Bauvorhaben Grund-
bucheintragungen zulasten des baurechtsbelasteten Grundstiicks erfor-
dern (z. B. d&ffentlich-rechtliche Eigentumsbeschrankungen), ist die
Grundeigentimerin bereit, die entsprechenden Eintragungen im Grund-

g

buch entschédigungslos vorzunehmen und zu dulden.
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Die Bauberechtigte duldet zugunsten der Stadt Zurich bzw. derer Werke
entschédigungslos den Fortbestand allfalliger bestehender und die Erstel-
lung neuer Leitungen und Anlagen sowie die Erstellung zweier neuer
Kontrollschachte der Kanalisation als Ersatz flir den wegfallenden Kon-
trollschacht. Auf Wunsch der Leitungsberechtigten sind diese Leitungen
entschadigungslos als Dienstbarkeiten im Grundbuch eintragen zu las-
sen. Missen im Rahmen von Bauvorhaben der Bauberechtigten beste-
hende Leitungen und Anlagen verlegt oder angepasst werden, gehen die

Kosten zu Lasten der Bauberechtigten.

Die Parteien verpflichten sich gegenseitig, die im Zusammenhang mit der
Erstellung der Eishockey- und Sportarena erforderlichen Rechtseinrdu-
mungen entschadigungslos zu gewahren und diese auf Begehren einer
Partei als Dienstbarkeiten im Grundbuch einzutragen. Die Kosten fir die
Erstellung von Anlagen tragt der jeweilige Verursacher bzw. kiinftige Nut-
zer. Die Unterhaltskosten fur gemeinsam benitzte Anlagen werden im

Verhéltnis des Interesses getragen.

4.19.Versickerung von Meteorwasser

Solite die Versickerung des Meteorwassers nicht mdéglich oder zul&dssig
sein und das Meteorwasser deshalb der Kanalisation zugeftihrt werden
mussen, hat die Bauberechtigte die entsprechenden Gebilhren vollum-

fanglich zu Gbernehmen (siehe auch Ziff. 4.9).

4.20.0Option auf Baurechtsverldngerung

Zur Verlangerung des Baurechts hat die Bauberechtigte jederzeit das
Recht, zwei Optionen von je 15 Jahren zu den Konditionen dieses Ver-
trags auszuiiben. Bei unbenitzter Optionsaustibung oder Ablauf erlischt
das Baurecht. Die Bauberechtigte informiert die Grundeigentimerin spé-
testens 5 Jahre vor Ablauf der Baurechtsdauer schriftlich, ob sie das Bau-

recht verldngern will.

4.21.Abfallbewirtschaftung

Die Bauberechtigte ist verpflichtet, sich an die Auflagen des Tiefbau- und

Entsorgungsdepartements hinsichtlich Abfallbewirtschaftung zu halten.

§ L
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4.22.Auflagen von Griin Stadt Ziirich

Die Bepflanzung, Ausfuhrung und Pflege der Umgebung hat im Einver-
nehmen mit Griin Stadt Zirich zu erfolgen.

4.23.Salvatorische Klausel

Die Parteien ergénzen fehlende, unklare oder ungtiltige Vertragsbestim-
mungen einvernehmlich unter Berticksichtigung der Zweckbestimmung
dieses Baurechts. Abschliessend ist der/die Vorstehende des Finanzde-

partements flir solche Bereinigungen zustandig.

4.24, Anwendbares Recht / Gerichtsbarkeit

Dieser Vertrag sowie deren Auslegung und Klagbarkeit unterstehen mate-
riellem Schweizer Recht unter Ausschluss der kollisionsrechtlichen Nor-

men.

Far séamtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Bau-
rechtsvertrag vereinbaren die Parteien Gerichtsstand Zrich (Ziirich 1).

4.25.Notariats- und Grundbuchamtskosten

Alle mit diesem Baurechtsvertrag verbundenen Notariats- und Grund-
buchamtskosten werden von den Parteien je zur Hélfte, unter solidari-
scher Haftbarkeit, bezahlt.

4.26.Ubertragung des Baurechts

Die Ubertragung des Baurechts sowie jeder Vorgang, der einer Eigen-
tumsubertragung auf einen Rechtsnachfolger gleichkommt (z.B. Ubertra-
gung der Mehrheit der Aktien), ist grundséatzlich méglich, bedarf aber der
Zustimmung der Grundeigentimerin (Finanzvorstand). Die Zustimmung
darf nur aus wichtigen Griinden (z. B. wegen fehlender Kreditwirdigkeit)

verweigert werden.

Bei einer Ubertragung des Baurechts an einen Rechtsnachfolger ohne
Zustimmung der Grundeigentiimerin behalt sich die Grundeigentimerin
vor, wegen grober Verletzung der vertraglichen Verpflichtungen den vor-

g

zeitigen Heimfall herbeizuftihren.

A~
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4.27 Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags

Die Parteien vereinbaren, dass - gestltzt auf Art. 779a Abs. 2 und
Art. 779b Abs. 2 ZGB — der ganze obligatorisch wirkende Teil dieses Bau-
rechtsvertrags anlésslich des Vertragsvollzugs (Eintragung des Baurechts
im Grundbuch) sowohl beim belasteten Grundstuck als auch beim Bau-
rechtsgrundstiick im Grundbuch vorgemerkt wird und somit fur die

Rechtsnachfolgenden der Parteien ebenfalls verbindlich ist.

4.28.Erfillungsbedingungen

Der Abschluss dieses Baurechtsvertrags erfolgt unter folgenden Bedin-

gungen:

— Rechtskraftige Vertragsgenehmigung durch die zustandigen In-
stanzen der Stadt Zirich;

— Rechtskraftige Genehmigung des notwendigen Gestaltungsplanes;

— Rechtskraftige Genehmigung der Anpassung der Bau- und Zonen-
ordnung (BZO);

—~ Rechtskraftige Genehmigung der Richtplan-Anderung durch die zu-
standigen Instanzen des Kantons Zirrich;

— Gesicherte Finanzierung der Eishockey- und Sportarena durch die
Bauberechtigte (Vorliegen verbindliche Zusage Kapitalgeber);

— Rechtskréftige Baubewilligung und vorliegende Baufreigabe fur die
Eishockey- und Sportarena;

— Raumung der Familiengéarten;

— Rechtskréftige Genehmigung des Darlehensvertrages zwischen der
Stadt Zurich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG;

— Rechtskraftige Genehmigung des Vertrages tber den jahrlichen Be-
triebsbeitrag zwischen der Stadt Zirich und der ZSC Lions Arena
Immobilien AG;

— Rechtskraftige Parzellierungsbewilligung.

Sind samtliche vorgenannten Bedingungen nicht innert 3 Jahren ab Vor-
liegen der rechtskraftigen Baubewilligung und der Baufreigabe erfUllt,
kénnen beide Parteien die Auflésung des Baurechtsvertrages verlangen.
Sofern zum genannten Zeitpunkt keine Partei die Auflésung verlangt, ver-
langert sich die Frist bzw. das Recht auf Auflésung des Vertrages jeweils

immer um ein weiteres Jahr (Kostenfolge vgl. Ziff. 4.8.2.).

.; ‘.f-__\
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4.29. Konventionalstrafe

Verletzt die Bauberechtigte die Nutzungsbestimmungen gemaéss Ziff. 4.5,
kann die Grundeigentiimerin nach erfolgloser Abmahnung auf Unterlas-
sung der Verletzung eine Konventionalstrafe im Sinne von Art. 160 ff. OR
im Betrage von Fr. 50'000.— (Teuerungsanpassung) pro Veranstaltungs-
tag (exkl. Auf- und Abbau) fordern. Dieser Betrag unterliegt der Teuerung
(Landesindex der Konsumentenpreise) und ist zum Zeitpunkt einer Forde-

rung entsprechend auszugleichen.

Bei mehrfacher Verletzung der Nutzungsbestimmungen und nach erfolg-
loser Androhung auf Unterlassung kann die Grundeigentiimerin den vor-

zeitigen Heimfall des Baurechts geltend machen.

4.30.Grundbuchlicher Vollzug

Die Anmeldung dieses Baurechtsvertrags zur Eintragung ins Grundbuch
hat innert 60 Tagen nach Erfullung s&mtlicher Bedingungen gemdéss
Ziff. 4.28 zu erfolgen. Nach Ablauf dieser Frist befindet sich die sdumige
Partei in Verzug. Die erflllungsbereite Partei hat ihr eine Nachfrist im Sin-
ne von Art. 107 OR zu setzen.

Ubersicht tber die Grundbucheintragungen auf dem Grundbuchblatt des

belasteten Grundstiicks:

—  Baurechtsdienstbarkeit (Ziff. 1.1)

- Vormerkung Abanderung gesetzliches Vorkaufsrecht (Ziff. 4.14.)

— Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags
(Ziff. 4.27)

Ubersicht tiber die Grundbucheintragungen auf dem Grundbuchblatt des

Baurechts:

- Grundpfandverschreibung / Maximalhypothek (Ziff. 4.15)

— Vormerkung Ab&nderung gesetzliches Vorkaufsrecht (Ziff. 4.14.)

— Vormerkung der vertraglichen Bestimmungen des Baurechtsvertrags
(Ziff. 4.27)
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4.31.Bundesgesetz {iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im

Ausland

Die Parteien sind von der Urkundsperson auf die Bestimmungen des
Bundesgesetzes (iber den Erwerb von Grundstiicken durch Personen im
Ausland (BewG) und die dazugehérende Verordnung hingewiesen wor-

den.

Der Vertreter der Bauberechtigten erklart in deren Namen sowie als Vize-

prasident des Verwaltungsrates der ZSC Lions Arena Immobilien AG,

dass

— sie das Vertragsobjekt fir die Austibung einer wirtschaftlichen Tatigkeit
(als sténdige Betriebsstatte) im Sinne von Art. 2 Abs. 2 lit. a BewG er-

wirbt,

— diese Nutzung zonenkonform ist (nach der Anpassung der Bau- und
Zonenordnung),

- daher diese Baurechtseinrdumung gestiitzt auf Art. 2 Abs. 2 lit. a
BewG in Verbindung mit Art. 18a Abs. 1 der dazugehérigen Verord-

nung (BewV) keiner Bewilligung bedarf.

Die Parteien kennen die verwaltungs-, zivil- und strafrechtlichen Sanktio-
nen laut Art. 25 ff. BewG, die erwerbende Partei insbesondere auch Art.
29 BewG.

4.32.Vertretungen

Die Grundeigentimerin ist heute mit schriftlicher Vollmacht vertreten
durch Herr Sven Sennrich, Projektleiter Immobiliengeschifte.

Die Bauberechtigte ist heute mit schriftlicher Volimacht vertreten von Herr
Peter Zahner, geb. 19.01.1961.
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Zirich, den 27.08.2015

Fur die Grundeigentt}merin;\
Stadt Ziirich

Sven Sennrich, mit Vollmacht

Fur die Bauberechtigte:
ZSC Lions Arena Immobilien AG
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Diese Urkunde samt Plan enthalt den mir mitgeteilten, Uibereinstimmenden Willen
der Parteien. Sie ist von den in der Urkunde genannten erschienenen Personen auf
unserer Amtsstelle an der Altstetterstrasse 142 in 8048 Zirich in meiner Gegenwart

gelesen, genehmigt und dann unterzeichnet worden.

Zuirich, den 27.08.2015,710 _: L5 Unr

NOTARIAT ALTSTETTEN-ZURICH




Bestitigung des Notariates Altstetten-Ziirich

Heute offentlich beurkundet.

Zrich, den 27.08.2015

NOTARIAT ALTSTETTEN-ZURICH

(ﬁ@%ﬂ‘

Carmen Jemai, Notar-Stv.




Vertrag liber die Gewidhrung eines
Darlehens

zwischen der
STADT ZURICH

vertreten durch
Finanzdepartement Stadt Zirich

(nachstehend die «Stadt»)

und der

ZSC Lions Arena Immobilien AG
(nachstehend die «Gesellschaft», zusammen mit der Stadt die «Parteien»)

betreffend

verzinsliches, riickzahlungspflichtiges Darlehen von
maximal 120 Mio. Franken mit einer Laufzeit von 65

Jahren



Prdambel

Die ZSC/GCK Lions Organisation gehért mit 65 Teams und tiber 1250 Spielerinnen
und Spielern zu einer der grossten Eishockey-Organisationen in Europa und einer

der gréssten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz.

Die aktuelle Situation im Hallenstadion ist sowohl fiir die ZSC/GCK Lions
Organisation wie auch fir die Betreiber des Hallenstadions nicht optimal. Deshalb
bestehen seit 2009, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Zirich, Bestrebungen,
die unbefriedigende Situation zu verbessern. Es hat sich gezeigt, dass die
gewlnschten Ziele nur Gber eine fur die ZSC/GCK Lions Organisation eigene
Eishockey- und Sportarena in Ziirich-Altstetten zu erreichen sind. Diese soll auch
die Verwaltungseinheiten der Sportorganisation zusammenfassen kénnen und soll
durch eine private Bauherrin («<ZSC Lions Arena Immobilien AG») erstellt, bzw.
durch eine private Stadionbetreiberin («Betriebs AG») betrieben werden.

Die Eishockey- und Sportarena soll eine Sportstitte von nationaler Bedeutung
werden. Die ZSC/GCK Lions Organisation ist mit der Stadt Ziirich eng verbunden.
Die Stadt Zirich hat deshalb ein Interesse daran, dass diese langfristig den
sportlichen Erfolg sowohl im Spitzensport als auch in der Nachwuchsausbildung
erhalten kdnnen. Mit einer eigenen Arena kann dazu eine wichtige Voraussetzung

geschaffen werden.

Die Stadt unterstitzt das Vorhaben der ZSC/GCK Lions Organisation mit der
Abgabe von Land im Baurecht (Regelung im Baurechtsvertrag zwischen der Stadt
Zarich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG) und einem Darlehen (Regelung
im Darlehensvertrag zwischen der Stadt Zirich und der ZSC Lions Arena
Immobilien AG). Zudem leistet sie einen jahrlichen Beitrag zur Deckung des
Defizits far die infrastrukturelle Bereitstellung der Arena (Regelung im
Betriebsbeitragsvertrag zwischen der Stadt Zurich und der ZSC Lions Arena
Immobilien AG).



1.1.

1.2

2.1.

2.2.

3.1.

Einrdumung

Die Stadt verpflichtet sich zur Gewéahrung eines verzinslichen Darlehens im
Gesamtbetrag von maximal CHF 120 Mio. (in Worten: Schweizerfranken
einhundertzwanzigmillionen; nachstehend «Darlehensbetrag»)i.S.v. Art. 312 ff.
des Obligationenrechts.

Die Gesellschaft ist berechtigt, nicht aber verpflichtet, die Auszahlung des
Darlehensbetrages nach Massgabe und im Rahmen des Darlehensvertrages in
Tranchen zu beantragen (nachfolgend Ziff. 4 des Darlehensvertrages).

Zweck

Das Darlehen dient ausschliesslich der Finanzierung der Baukosten zur
Erstellung eines Eishockey-Stadions an der Vulkanstrasse in Zirich-Altstetten
gemass Finanzierungskonzept, welches in der Weisung abgebildet und
integrierter Bestandteil des vorliegenden Darlehensvertrages ist.

Das Darlehen darf von der Gesellschaft ausschliesslich zum in Ziff. 2.1

genannten Zweck verwendet werden.

Massnahmen zur Zwecksicherung

Der Verwaltungsrat der Gesellschaft verpflichtet sich, ein externes Controlling
fur die gesamte Dauer der Realisierung des Projekts einzusetzen (vom Zeitpunkt
der Gemeindeabstimmung Uber die Ausrichtung des Darlehens durch die Stadt
bis zur Genehmigung der Bauabrechnung). Die Gesellschaft und die Stadt
einigen sich auf eine Stelle, die mit dem Controlling des Projektfortschritts und
des damit verbunden Zahlungsplans beauftragt wird. Die Gesellschaft und die
Stadt einigen sich zudem auf ein Pflichtenheft fur die mit den oben aufgefiihrten
Aufgaben beauftragte Stelle zur Verdeutlichung des Baufortschritts im Verhaltnis

zum Zahlungsplan sowie zur Kostenkontrolle.

3
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3.2.

41.

4.2.

4.3.

4.4

Die Stadt ist berechtigt, aber nicht verpflichtet, jederzeit auf eigene Kosten Dritte
zur Uberpriifung der Einhaltung der Pflichtenhefte und der damit verbundenen
Erkenntnisse beizuziehen. Die Gesellschaft gewshrt solchen Dritten
Akteneinsichtsrecht betreffend die im Zusammenhang mit der Uberpriifung
nétigen Dokumente oder stellt das Akteneinsichtsrecht bei der mit dem
Controlling beauftragten Stelle sicher.

Darlehenstranchen

Die Gesellschaft hat im Rahmen der stadtischen Weisung einen finanziellen
Zahlungsplan erstellt, aus dem u.a. auch der Bezug der Darlehenstranchen fiir
das Bauverfahren ersichtlich ist. Der finanzielle Businessplan und demzufolge
auch der Zahlungsplan werden nach jedem massgeblichen Projektfortschritt
angepasst, mindestens aber einmal im Jahr aktualisiert. Spatestens per 30. Juni
muss die Gesellschaft der Stadt den aktualisierten Zahlungsplan als Basis fir

den stadtischen Budgetierungsprozess einreichen.

Die erste Tranche des Darlehensbetrages kann erst dann zur Auszahlung
beantragt werden, nachdem die Gesellschaft auf Basis des aktuellen
Geschéftsabschlusses respektive des Baufortschrittcontrollings aufzeigt, dass
das von ihrem Aktionariat zur Verfiigung gestellte Aktienkapital zu 90% fir den

Bau investiert wurde.

Die Gesellschaft kann in der Folge Darlehenstranchen von mindestens CHF 10
Mio. beanspruchen, wobei sich die jeweilige Héhe der Tranchen nach dem
regelmassig zu aktualisierenden Zahlungsplan richtet.

Winscht die Gesellschaft eine Darlehenstranche zu beanspruchen, so hat sie
dies der Stadt spatestens 40 Tage vor dem gewinschten Auszahlungstermin
schriftlich unter Beibringung eines Zahlungsplans und Nennung des
gewinschten Auszahlungsbetrages anzuzeigen. Die Gesellschaft legt mit dem
Zahlungsgesuch ebenfalls schriftlich dar, dass die Héhe der Darlehenstranche
durch den aktuellen und geplanten Baufortschritt gerechtfertigt ist.

4
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4.5.

4.6.

Die Auszahlung der jeweiligen Darlehenstranchen steht unter dem Vorbehalt der
Genehmigung des Budgetkredits durch den Gemeinderat.

Vorbehdltlich anderslautender, zum dannzumaligen Zeitpunkt geltende
Bestimmungen, ruft der Stadtrat (oder die dannzumal hierfir zusténdige
Organisationseinheit) bei einer Abweisung des Budgetkredits durch den
Gemeinderat die zustidndige Aufsichtsbehérde an. Der Stadtrat (oder die
dannzumal zusténdige Organisationseinheit) wirkt nach seinen Méglichkeiten

darauf hin, dass die vertraglichen Bestimmungen durchgesetzt werden kénnen.

Die Auszahlung der Darlehenstranchen erfolgt auf ein von der Gesellschaft zu

bezeichnendes und separat fiir diesen Zweck eingerichtetes Konto.

Die Auszahlung einer Darlehenstranche ist an folgende Voraussetzungen
gebunden (massgebend ist der Auszahlungstag):

a) die Gesellschaft legt gem. obstehender Ziff. 4.2 nachvollziehbar dar, dass
die Beanspruchung gemdass Baufortschritt gerechtfertigt und firr die
ordnungsgemésse Weiterflhrung des Bauprojekts nach den (blichen
Gepflogenheiten erforderlich ist bzw. dass der Darlehenszweck gewahrt
bleibt;

b) die Gesellschaft befindet sich mit der Zahlung der Darlehenszinse nicht in
Verzug;

c) die Gesellschaft ist zum Zeitpunkt der Auszahlung nicht tiberschuldet;

d) Uber die Gesellschaft wurde im Zeitpunkt der Auszahlung weder der Konkurs
i.S.d. SchKG amtlich angedroht, noch ist ein Konkursbegehren gegen die
Gesellschaft rechtshéngig;

e) das Controlling gem. obstehender Ziff. 3.1 ist nach wie vor eingesetzt;

f) der vorliegende Darlehensvertrag ist ungekiindigt;

g) die beantragte Darlehenstranche dient vollstandig dem Darlehenszweck;

h) die Zusicherungen und Informationspflichten der Stadt gem. nachstehender
Ziff. 11 sind erfullt.

 f
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5.1.

5.2.

53.

5.4.

6.1.

6.2.

Verzinsung des Darlehens

Das Darlehen ist nach Massgabe der bezogenen Darlehenstranchen wéhrend

der gesamten Laufzeit verzinslich.

Der Zinssatz fur die beanspruchten Darlehenstranchen betragt bis und mit 25.
Juni 2040 1.6 % per annum. Die von der Gesellschaft zu entrichtenden
Darlehenszinsen ab dem 26. Juni 2040 bis zum Ende der Vertragslaufzeit
werden von der Stadt zu gegebener Zeit neu festgelegt und orientieren sich am
dannzumaligen Selbstkostensatz der Stadt (=Zinssatz der Stadt fiir die extern
zu beschaffenden Fremdmittel).

Der jahrliche Zins wird auf Basis von 360 Tagen und der effektiven Auszahlung

der jeweiligen Darlehenstranchen berechnet.

Der Zins wird halbjahrlich, d.h. jeweils per 30. Juni und 31. Dezember zur
Zahlung fallig (massgebend ist der Zahlungseingang auf dem Konto der
Beglinstigten). Eine Verrechnung ist ausgeschlossen.

Verzugszins

Die Gesellschaft gerat in Verzug, sollte sie die Zinstermine gem. obstehender
Ziff. 5.4. und / oder die Teilriickzahlungstermine gem. untenstehender Ziff. 8.2.

unbenutzt verstreichen lassen.

Kommt die Gesellschaft mit den Zins- und/oder Rickzahlungen in Verzug, so
schuldet sie ab dem auf den Zinsfalligkeits- oder Riickzahlungstag folgenden
Tag einen Verzugszins von 5 Prozent per annum (Art. 104 Abs. 1 OR).



7.1.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

9.1.

Laufzeit

Die Laufzeit des Darlehens betragt 65 Jahre ab Auszahlung der ersten
Darlehenstranche an die Gesellschaft.

Riickzahlungen

Waéhrend den ersten finf Jahren der Laufzeit des Darlehens hat die Gesellschaft
keine Ruckzahlungen des Darlehensbetrages zu leisten.

Spétestens ab dem sechsten Jahr der Laufzeit des Darlehens leistet die
Gesellschaft jahrliche Teilrickzahlungen von CHF 2 Millionen. Diese werden
halbjéhrlich féllig, jeweils je CHF 1 Million per 30. Juni und 31. Dezember
(fristwahrend ist der Zahlungseingang auf dem Konto der Begiinstigten). Eine
Verrechnung ist ausgeschlossen.

Freiwilige zusétzliche Teilrickzahlungen oder die freiwillige, vorzeitige

Gesamtruckzahlung des Darlehensbetrages sind jederzeit méglich.

Teil- oder Gesamtriickzahlung sind auf ein von der Stadt zu bezeichnendes

Konto zu leisten.

Allifallige Gewinne der Gesellschaft sind zu drei Vierteln fur zusatzliche
Teilrickzahlungen zu verwenden und jeweils bis spatestens 30. Juni des
Folgejahrs nach Voranzeige zu bezahlen. Ein Viertel des Gewinns ist fiur die
Bildung von Reserven zur Starkung des Eigenkapitals zu verwenden.

Besicherung

Die Gesellschaft verpflichtet sich, zur Sicherstellung des Darlehens zugunsten
der Stadt folgendes Grundpfandrecht errichten zu lassen:

' f

%/\



9.2.

9.3.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

Fr. 120°'000'000 Registerschuldbrief
1. Pfandstelle, Maximalzinsfuss 9 % p.a.
ohne Nebenrang

Pfandobjekt: im Stadtquartier Altstetten-Zarich
Hauptbuchblatt .................
selbstdndiges und dauerndes Baurecht flr eine
Eishockey- und Sportarena mit einer Dauer von vorerst 62

Jahren
im Sinn der Artikel 675 und 779 ff ZGB mit Sonderrecht auf
GB............ Kat-Nr. ............. Plan...........

mit der darauf zu errichtenden Eishockey- und Sportarena

Anmerkungen, Vormerkungen und Dienstbarkeiten laut
Grundbuch

Samtliche Gebuhren fur die Errichtung und Eintragung des Grundpfandrechts

gehen zulasten der Gesellschaft.

Die Errichtung und der Bestand des Grundpfandrechts ist Voraussetzung fir den

Bezug von Darlehenstranchen.

Vertragsbeginn / Vertragsdauer / Kiindigung

Der vorliegende Darlehensvertrag tritt nach dessen Unterzeichnung durch die
Vertragsparteien unter der aufschiebenden Wirksamkeitsbedingung des
rechtskréftigen, zu vorliegender Darlehensgewéhrung zustimmenden

Gemeindebeschlusses.

Die Vertragsdauer endet mit Ablauf der vereinbarten Vertragsdauer, mit
vorzeitiger Kindigung oder mit vorzeitiger Rickzahlung des beanspruchten
Darlehens.

Mit Beendigung der Vertragsdauer gem. obstehender Ziff. 10.2. sind der
gesamte, bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht zuriickbezahlte Darlehensbetrag,
die bis zu diesem Zeitpunkt ausstehenden Darlehenszinse und allfdllige
Verzugszinse vollsténdig zuriickzubezahlen. Die Bau-Schlussabrechnung gem.
Ziff. 12.4. ist auch bei vorzeitiger Beendigung (d.h. bei vorzeitiger Kiindigung

oder vorzeitiger Riickzahlung) einzureichen.

e §
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10.4. Vorzeitige Kindigung

10.5

10.6.

Die nachfolgenden Sachverhalte berechtigen die Stadt, den vorliegenden
Darlehensvertrag vorzeitig mit einer Kiindigungsfrist von 60 Kalendertagen zu

kindigen:

a) der Zweck des Darlehens kann auf Dauer nicht mehr erreicht werden;

b) die Gesellschaft verletzt explitzit genannte Pflichten im vorliegenden
Darlehensvertrag in so schwerer Weise, dass der Stadt die Weiterfilhrung
dieses Vertragsverhéltnisses nicht zugemutet werden kann (insbesondere
durch zweckwidrige Verwendung des Darlehensbetrages und durch
Verletzung der Zusicherungen).

c) uber die Gesellschaft wurde der Konkurs eréffnet;

d) die Gesellschaft wird aufgelést, verlegt ihren Sitz von der Schweiz ins Ausland,
verhindert die Abordnung einer Vertreterin oder eines Vertreters der Stadt in
den Verwaltungsrat der Gesellschaft, lasst die Jahresrechnung der
Gesellschaft nicht ordentlich prifen (Ziff.12.3.) oder wandelt ihre Rechtsform
in eine andere Gesellschaftsform als eine Aktiengesellschaft um;

e) die Gesellschaft ist seit mehr als 90 Kalendertagen mit der Bezahlung von
Darlehenszinsen oder Ruckzahlungsverpflichtungen in Verzug;

. Die vorzeitige Kindigung hat zur Folge, dass mit sofortiger Wirkung keine
weiteren Darlehenstranchen mehr beansprucht werden kénnen. Mit Ablauf der
Kindigungsfrist sind der gesamte, bis zu diesem Zeitpunkt noch nicht
zurickbezahlte Darlehensbetrag, die bis zu diesem Zeitpunkt ausstehenden
Darlehenszinse und allfélige Verzugszinse vollstandig zuriickzubezahlen.

Sollte der Darlehenszweck auf Dauer nicht mehr erreicht werden kénnen und
hat die Gesellschaft noch keine Darlehenstranche bezogen, so kann die
Gesellschaft den vorliegenden Darlehensvertrag vorzeitig mit einer
Kundigungsfrist von 60 Kalendertagen kiindigen. Fur die vor- und
ausservertraglichen Kosten gilt auch diesfalls untenstehende Ziff. 16.2.

. §

(2,



1.

Zusicherungen und Informationspflichten

. Zusicherungen

Die Gesellschaft gibt ab Unterzeichnung des Darlehensvertrages folgende

Zusicherungen ab:

a)

Rechtsstellung: Die Gesellschaft ist eine ordnungsgemaéss errichtete und
unter Schweizer Recht bestehende Aktiengesellschaft mit Sitz in der
Schweiz, sie ist partei- und prozessfahig, ihr Kapital ist voll einbezahlt, bar
liberiert und ihr steht die uneingeschrankte Verfligungsgewalt (iber ihre
Aktiven zu.

Gesetzeskonformitat: Die Unterzeichnung, Durchfihrung und Erflllung
dieses Darlehensvertrags verletzen keine auf sie anwendbaren Gesetze,
Verordnungen, Richtlinien und Weisungen.

Rechtsglltigkeit dieses Darlehensvertrages: Die Gesellschaft hat samtliche
gesellschaftsrechtlichen Handlungen vorgenommen und Genehmigungen
eingeholt, die erforderlich sind, um den Darlehensvertrag rechtsgiiltig
abzuschliessen und die darunter bestehenden Verpflichtungen zu erfiillen.

Die Gesellschaft weist das Darlehen in der Bilanz als «Darlehen Stadt

Zurich» aus.

Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt wahrend der
gesamten Laufzeit des Darlehensvertrags das Recht hat, eine Vertreterin
oder einen Vertreter geméss Art. 762 Abs. 1 OR in den Verwaltungsrat

abzuordnen.

Eine Kumulierung der Anzahl Vertreterinnen oder Vertreter der Stadt
aufgrund der weiteren Vertrage (Vertrag Uber die Gewahrung eines
jéhrlichen Beitrags fur den Betrieb der ZSC Arena der Gesellschaft,
Baurechtsvertrag) ist ausgeschlossen.



11.2. Informationspflichten

Die Gesellschaft verpflichtet sich, das Finanzdepartement der Stadt (iber
wesentliche Verdnderungen, welche die Verpflichtungen aus diesem
Darlehensvertrag tangieren kénnten, umgehend zu informieren. Die Parteien
definieren ,wesentliche Verdnderungen* abschliessend wie folgt (diese
Informationspflichten schranken die Informationsrechte des von der Stadt
abgeordneten Verwaltungsrats nicht ein):

a) die Gesellschaft erleidet einen Kapitalverlust oder ist tiberschuldet;

b) Wechsel des wirtschaftlich Berechtigten an mehr als 33.3 % des
Geselischaftskapitals;

c) Die Gesellschaft fihrt (passiv oder aktiv) einen Rechtsstreit mit einem

Streitwert von CHF 250'000.00 oder mehr je Einzelfall oder fihrt kumuliert
rechtshangige Rechtsstreite im Unfang von CHF 1'000000.00 oder mehr;

d) Die Gesellschaft wird fiir einen Betrag von mehr als CHF 250'000.00
betrieben ohne dass fristgerecht Rechtsvorschlag erhoben wurde oder ein

solcher rechtskréftig beseitigt wurde;

e) Wechsel des CEO.
12. Abtretung / sonstige Pflichten

12.1. Die Gesellschaft ist nicht berechtigt, Rechte und/oder Pflichten aus diesem
Vertrag ganz oder teilweise an einen Dritten abzutreten, ohne dass die Stadt
einer solchen Abtretung vorgangig schriftlich zugestimmt hat.

12.2. Die Stadt darf Rechte und Pflichten aus diesem Darlehensvertrag an von ihr

beherrschte juristische Personen des privaten oder &ffentlichen Rechts nur mit
Zustimmung der Gesellschaft abtreten.

T
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12.3.

12.4.

13.

13.1.

13.2.

14,

Die Gesellschaft lasst ihre Jahresrechnung durch eine Revisionsstelle ordentlich
prifen, dies selbst dann, wenn das Gesetz keine ordentliche Revision der
Jahresrechnung verlangt.

Spétestens ein Kalenderjahr nach Beginn der Nutzung der Eishockey- und
Sportarena oder von der letzten Zahlung an gerechnet, hat die Gesellschaft der
Stadt eine von ihrer Revisionsstelle geprifte Bau-Schlussabrechnung
einzureichen. Diese dient der Stadt als Grundlage fir die Abrechnung des aus
diesem Darlehensvertrag entstandenen Verpflichtungskredits. Die Bau-
Schlussabrechnung muss von der Stadt genehmigt werden.

Vertragsdnderungen

Dieser Darlehensvertrag ersetzt alle diesbeziiglichen friiheren schriftlichen oder
miindlichen Abreden.

Anderungen oder Erganzungen dieses Vertrags missen schriftlich vereinbart
werden. Entsprechendes gilt auch fir diese Schriftformklausel.

Teilnichtigkeit

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam sein oder werden, so wird
dadurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht tangiert. Die ungtiltige
Bestimmung soll durch eine gultige Vereinbarung, welche dem Zweck der
unglitigen Bestimmung am nachsten kommt, ersetzt werden. Solite dieser
Vertrag fur bestimmte Fragen keine Bestimmung enthalten, so verpflichten sich
die Parteien, unter Beriicksichtigung des Sinns und Zwecks dieses Vertrags, fur
eine Lésung Hand zu bieten.



15.

15.1.

15.2.

16.

16.1.

16.2.

Anwendbares Recht / Gerichtsstand

Dieser Vertrag sowie deren Auslegung und Klagbarkeit unterstehen materiellem

Schweizer Recht unter Ausschluss der kollisionsrechtlichen Normen.

Fur samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem

Darlehensvertrag vereinbaren die Parteien Gerichtsstand Zrich (Zrich 1).

Vorbehalt / vor- und ausservertragliche Kosten

Die Wirksamkeit dieses Vertrages steht unter dem in Ziff. 10.1. genannten
Vorbehalt der Zustimmungen der zusténdigen Instanzen der Stadt.

Die Parteien tragen ihre vor- und ausservertraglichen Kosten selber (z.B. werden
die aufgelaufenen Finanzierungskosten fur die aufgenommenen Mittel von der
Stadt Gbernommen, sollte die Erstellung der Eishockey- und Sportarena nicht

zustande kommen).



Ort/Datum:;

26.8. 2018

Fir die Stadt:

r —
: /

Ort/Datum:

F?W;, 2L07-25 1V

Fir die Gesellschaft:

Yyl 222,

Stadt2tiich i

Vorsteher des Finanzdepartements
Daniel Leupi

ZSC Lions Arena Immobilien AG
Hans-Peter Schwald

Ort/Datum:

2nde 26 8. I

Fur die Gesellschaft:

\ Qe S

Z5C Lid(} Arena Immobilien AG
Peter Zahner
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Vertrag

zwischen der

Stadt Ziirich

vertreten durch

Schul- und Sportdepartement, Amtshaus Parkring 4, Postfach, 8027 Ziirich
(nachstehend die «Stadt»)

und der

ZSC Lions Arena Immobilien AG

(nachstehend die «Gesellschaft»)
(nachstehend «Stadt» und «Gesellschaft» zusammen die «Parteien»)

betreffend

Gewdhrung eines jiahrlichen Beitrags

zur Deckung des Defizits der Infrastrukturkosten

der ZSC Lions Arena Immobilien AG



Praambel
Die ZSC/GCK Lions Organisation gehért mit 65 Teams und Uber 1250 Spielerinnen
und Spielern zu einer der gréssten Eishockey-Organisationen in Europa und einer
der gréssten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz.

Die aktuelle Situation im Hallenstadion ist sowohl fur die ZSC/GCK Lions Organisati-
on wie auch fir die Betreiber des Hallenstadions nicht optimal. Deshalb bestehen
seit 2009, in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Ziirich, Bestrebungen, die unbe-
friedigende Situation zu verbessern. Es hat sich gezeigt, dass die gewiinschten Ziele
nur Uber eine fir die ZSC/GCK Lions Organisation eigene Eishockey- und Sportare-
na in Zurich-Altstetten zu erreichen sind. Diese soll auch die Verwaltungseinheiten
der Sportorganisation zusammenfassen kénnen und soll durch eine private Bauher-
rin («ZSC Lions Arena Immobilien AG») erstellt, bzw. durch eine private Stadion-
betreiberin («Betriebs AG») betrieben werden.

Die Eishockey- und Sportarena soll eine Sportstétte von nationaler Bedeutung wer-
den. Die ZSC/GCK Lions Organisation ist mit der Stadt Ziirich eng verbunden. Die
Stadt Zurich hat deshalb ein Interesse daran, dass diese langfristig den sportlichen
Erfolg sowohl im Spitzensport als auch in der Nachwuchsausbildung erhalten kén-
nen. Mit einer eigenen Arena kann dazu eine wichtige Voraussetzung geschaffen

werden.

Die Stadt unterstitzt das Vorhaben der ZSC/GCK Lions Organisation mit der Abga-
be von Land im Baurecht (Regelung im Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Zrich
und der ZSC Lions Arena Immobilien AG) und einem Darlehen (Regelung im Darle-
hensvertrag zwischen der Stadt Zirich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG).
Zudem leistet sie einen jahrlichen Beitrag zur Deckung des Defizits filr die infrastruk-
turelle Bereitstellung der Arena (Regelung im Betriebsbeitragsvertrag zwischen der
Stadt Zirich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG).



4.1

4.2

5.1

Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlagen des vorliegenden Vertrags sind die diesem Vertrag vorausge-
setzten, noch zu ergehenden Beschllsse des Stadtrats, des Gemeinderats sowie

der Gemeinde selber.

Vertragsgegenstand

Gegenstand des vorliegenden Vertrags bildet die Gewshrung eines jahrlichen Bei-
trags von CHF 2'000'000.00 (nachstehend «Betriebsbeitrag») zur Deckung des
Defizits der Infrastrukturkosten der ZSC Arena in Ziirich-Altstetten durch die Stadt.

Dies insbesondere in Anerkennung, dass die zukinftige Arena eine Sportstitte
von nationaler Bedeutung sein wird und gleichzeitig der Grundstein fir die Zukunft
einer der grossten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz gelegt wird.

Vertragsbeginn / ordentliche Vertragsdauer

Der vorliegende Vertrag tritt mit der rechtskraftigen Unterzeichnung unter der auf-
schiebenden Wirksamkeitsbedingung des rechtskréftigen, zu vorliegendem Ver-
trag zustimmenden Gemeindebeschluss in Kraft und ist bis zum 31. Dezember
2084 gultig.

Betrieb der Arena durch die Gesellschaft
Die Gesellschaft verpflichtet sich, dafiir zu sorgen, dass die Arena wirtschaftlich
und kostengtinstig betrieben und in gutem Zustand erhalten wird.

Die Gesellschaft verpflichtet sich, dafiir zu sorgen, dass die fur den Betrieb der
Arena notwendigen und zur Vermeidung wesentlicher finanzieller Risiken ange-
zeigten Versicherungen abgeschlossen werden.

Gewaéhrung des Betriebsbeitrags an die Gesellschaft

Die Gesellschaft ist berechtigt, jahrlich den Betriebsbeitrag geméass dem vorlie-
genden Vertrag zu beantragen.



52

6.1

6.2

6.3

6.4

7.1

7.2

7.3

Die Stadt verpflichtet sich, der Gesellschaft den Betriebsbeitrag jahrlich zu gewah-
ren, sofern die Voraussetzungen gemadss Ziffer 7.3 des vorliegenden Vertrags ein-
gehalten sind.

Verwendung des Betriebsbeitrags

Der Betriebsbeitrag wird von der Gesellschaft zur Deckung des Defizits der Infra-
strukturkosten der Arena verwendet.

Die Gesellschaft beziehungsweise deren Aktionédre verzichten auf eine Gewinn-
ausschuttung, solange der Betriebsbeitrag durch die Gesellschaft in Anspruch ge-
nommen wird. Allfdllige in der Jahresrechnung ausgewiesene Gewinne der Ge-
sellschaft sind zu drei Vierteln fur zusatzliche Teilriickzahlungen des Darlehens
der Stadt zu verwenden und jeweils bis spatestens 30. Juni des Folgejahrs nach
Voranzeige zu leisten. Ein Viertel des Gewinns ist fiir die Bildung von Reserven
zur Starkung des Eigenkapitals zu verwenden.

Falls die Gesellschaft den Betriebsbeitrag nicht im Sinne von Ziffer 6.1 verwendet,
wird der Anspruch auf weitere Betriebsbeitrage nach zweimaliger Aufforderung der
Stadt an die Gesellschaft, diesen Umstand zu korrigieren, sistiert. Falls der Be-
triebsbeitrag nur zu einem Teil zweckwidrig verwendet wird, wird der Anspruch auf

weitere Betriebsbeitrége in der Hohe des zweckwidrig verwendeten Teils sistiert.

Weist die Gesellschaft nach, dass sie nachtraglich andere Mittel in der Héhe des
zweckwidrig verwendeten Teils des Beitrags zur Deckung des Defizits der Infra-
strukturkosten der Arena aufgewendet hat, lebt der Anspruch auf weitere Betriebs-
beitrdge der Stadt wieder auf.

 Auszahlung des Betriebsbeitrags

Der Anspruch auf die Gewéahrung des Betriebsbeitrags entsteht am 1. Januar des-
jenigen Jahres, in dem der offizielle Spielbetrieb fir die nationale Meisterschatft in
der Arena aufgenommen wird.

Die Auszahlung des Betriebsbeitrags erfolgt vorschilssig auf Basis eines vom
Verwaltungsrat der Gesellschaft genehmigten Budgets jeweils fir die Dauer eines
Geschéftsjahrs von zwélIf Monaten.

Damit die Stadt den Betriebsbeitrag an die Gesellschaft auszahlt, miissen folgen-
de Voraussetzungen kumulativ erfiillt sein:
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7.4

7.5

8.1

8.2

a) Die Gesellschaft hat der Stadt mindestens 60 Tage vor dem gewiinschten
Auszahlungsdatum ein rechtsgiltig unterzeichnetes Auszahlungsgesuch zuge-
stellt;

b) Dem Auszahlungsgesuch liegt das vom Verwaltungsrat der Gesellschaft ge-
nehmigte Budget fur das jeweilige Geschiftsjahr bei, das auch vom stadti-
schen Vertreter bzw. von der stadtischen Vertreterin im Verwaltungsrat der
Gesellschaft gut geheissen worden ist;

c) Es ist zu keiner rechtskraftig festgestellten Verletzung von Bestimmungen des
vorliegenden Vertrags oder des Baurechtsvertrags oder des Darlehensvertrags
zwischen der Stadt und der Gesellschaft gekommen.

Ist zum Zeitpunkt der Prifung des zugestellten Auszahlungsgesuchs eine der Vor-
aussetzungen gemass Ziff. 7.3 nicht erfullt und korrigiert die Gesellschaft diesen
Umstand auf Mahnung der Stadt hin nicht innert 30 Tage, entfallt der Anspruch der
Gesellschaft auf Auszahlung des Betriebsbeitrags. Erfillt die Gesellschaft die Vor-
aussetzungen zu einem spéateren Zeitpunkt wieder, so ist sie berechtigt, ein neuer-

liches Auszahlungsgesuch einzureichen.

Bei erflllten Voraussetzungen gemdss Ziff. 7.3 erfolgt die Auszahlung des Be-
triebsbeitrags durch die Stadt auf ein von der Gesellschaft zu bezeichnendes Kon-

to.

Uberpriifung und Anpassung des Betriebsbeitrages

Grundsatzliches

Der Betriebsbeitrag wird bis zum Ablauf der ordentlichen Vertragsdauer geméass
Ziffer 3 von der Stadt entrichtet.

Anpassung des Betriebsbeitrages

Die Parteien vereinbaren als Bemessungsgrundlage fir die Anpassung des Be-

triebsbeitrages was folgt:

a) Solange die Gesellschaft (a) mehr als CHF 4'000°000.00 p.a. fur die Zinszah-
lung und die Amortisation zu leisten hat (=Sockelbetrag) und (b) die Eigenkapi-
talquote kleiner 50% ist, wird der Betriebsbeitrag nicht angepasst;

b) Sobald die Gesellschaft (a) weniger als CHF 4‘000'000.00 p.a. fir die Zinszah-
lung und die Amortisation zu leisten hat (=Sockelbetrag) und (b) die Eigenkapi-
talquote grésser 50% ist, kann die Stadt den Betriebsbeitrag anpassen. Die

el



10.

10.1

maximale Anpassungshohe bemisst sich aus der Differenz zwischen dem So-
ckelbetrag und der effektiven Belastung aus Zinszahlung und Amortisation fiir
die Geselischaft.

Automatische Auflésung des Vertrags

Der vorliegende Vertrag wird automatisch und ohne weiteres aufgeldst, falls das
gesamte Darlehen der Stadt zuriick bezahlt worden ist und zudem der Betrieb der
Arena ohne Betriebsbeitrag kostendeckend erfolgen kann.

Zusicherungen und Informationspflichten

Zusicherungen

Die Gesellschaft gibt ab Unterzeichnung des Betriebsbeitragsvertrags folgende
Zusicherungen ab:

a) Rechtsstellung: Die Gesellschaft ist eine ordnungsgemass errichtete und unter
Schweizer Recht bestehende Aktiengesellschaft mit Sitz in der Schweiz, sie ist
partei- und prozessféhig, ihr Kapital ist voll einbezahlt, bar liberiert und ihr steht
die uneingeschrankte Verfugungsgewalt (iber ihre Aktiven zu.

b) Gesetzeskonformitat: Die Unterzeichnung, Durchfilhrung und Erfiillung dieses
Betriebsbeitragsvertrages verletzen keine auf sie anwendbaren Gesetze, Ver-
ordnungen, Richtlinien und Weisungen.

c) Rechtsgiltigkeit dieses Betriebsbeitragsvertrages: Die Gesellschaft hat samtli-
che gesellschaftsrechtlichen Handlungen vorgenommen und Genehmigungen
eingeholt, die erforderlich sind, um den Betriebsbeitragsvertrag rechtsgiiltig
abzuschliessen und die darunter bestehenden Verpflichtungen zu erfiillen.

d) Nutzung Arena durch Stadt fur Veranstaltungen: Der Stadt wird das Recht ein-
gerdumt, die Trainingshalle in der Arena wéhrend maximal zehn Tagen pro
Jahr fur sportliche oder andere nicht kommerzielle Zwecke in Absprache mit
der ZSC/GCK Lions Organisation ohne Verrechnung der ordentlichen Mietkos-

ten zu nutzen.
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e) Die Gesellschaft weist den Betriebsbeitrag in der Jahresrechnung als «Be-
triebsbeitrag Stadt Zurich» aus.

f) Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt wéahrend der gesam-
ten Laufzeit des Betriebsbeitragsvertrags das Recht hat, eine Vertreterin oder
einen Vertreter geméss Art. 762 Abs. 1 OR in den Verwaltungsrat abzuordnen.

Eine Kumulierung der Anzahl Vertreterinnen oder Vertreter der Stadt aufgrund
der weiteren Vertrdge (Darlehensvertrag, Baurechtsvertrag) ist ausgeschlos-

sen.

10.2 Informationspflichten

Die Gesellschaft verpflichtet sich, das Schul- und Sportdepartement der Stadt (iber
wesentliche Veranderungen, welche die Verpflichtungen aus diesem Betriebsbei-
tragsvertrag tangieren kénnten, umgehend zu informieren. Die Parteien definieren
»wesentliche Verdnderungen" abschliessend wie folgt (diese Informationspflichten
schrénken die Informationsrechte des von der Stadt abgeordneten Verwaltungs-
rats nicht ein):

a) die Gesellschaft erleidet einen Kapitalverlust oder ist (iberschuldet;

b) Wechsel des wirtschaftlich Berechtigten an mehr als 33.3 % des Gesell-
schaftskapitals;

c) Die Gesellschaft fuhrt (passiv oder aktiv) einen Rechtsstreit mit einem Streit-
wert von CHF 250°000.00 oder mehr je Einzelfall oder fiihrt kumuliert rechts-
héngige Rechtsstreite im Umfang von CHF 1‘000'000.00 oder mehr;

d) Die Gesellschaft wird fur einen Betrag von mehr als CHF 250'000.00 betrieben
ohne dass fristgerecht Rechtsvorschlag erhoben wurde oder ein solcher
rechtskréftig beseitigt wurde;

e) Wechsel des CEO.
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11. Folgen eines Verstosses gegen Bestimmungen von Ziff. 10

Verstdsst die Gesellschaft gegen eine Bestimmung von Ziff. 10, entfallt der An-
spruch auf weitere Gewéhrung des Betriebsbeitrags bis die Gesellschaft die ent-
sprechende Zusicherung wieder erfullt.

12. Abtretung / sonstige Pflichten

12.1 Die Gesellschaft ist nicht berechtigt, Rechte und/oder Pflichten aus diesem Vertrag
ganz oder teilweise an einen Dritten abzutreten, ohne dass die Stadt einer solchen

Abtretung vorgangig schriftlich zugestimmt hat.

12.2 Die Stadt darf Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag an von ihr beherrschte ju-
ristische Personen des privaten oder 6ffentlichen Rechts nur mit Zustimmung der

Gesellschaft abtreten.

12.3 Die Gesellschaft lasst ihre Jahresrechnung durch eine Revisionsstelle ordentlich
prufen, des selbst dann, wenn das Gesetz keine ordentliche Revision der Jahres-

rechnung verlangt.

13. Vertragsdanderungen

13.1 Dieser Vertrag ersetzt alle diesbeziiglichen fritheren schriftlichen oder miindlichen
Abreden.

13.2 Anderungen oder Ergénzungen dieses Vertrags miissen schriftlich vereinbart wer-
den. Entsprechendes gilt auch fir diese Schriftformklausel.

14. Teilnichtigkeit

Sollte eine Bestimmung dieses Vertrags unwirksam sein oder werden, so wird da-
durch die Gultigkeit der Gbrigen Bestimmungen nicht tangiert. Die ungiiltige Be-
stimmung soll durch eine giiltige Vereinbarung, welche dem Zweck der ungiiltigen
Bestimmung am né&chsten kommt, ersetzt werden. Sollte dieser Vertrag fiir be-
stimmte Fragen keine Bestimmung enthalten, so verpflichten sich die Parteien, un-
ter Berlicksichtigung des Sinns und Zwecks dieses Vertrags, fir eine Lésung Hand

Zu bieten.
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15. Anwendbares Recht und Gerichtstand

15.1 Dieser Vertrag sowie deren Auslegung und Klagbarkeit unterstehen materiellem
Schweizer Recht unter Ausschluss der kollisionsrechtlichen Normen.

15.2 Fur samtliche Streitigkeiten aus oder im Zusammenhang mit diesem Betriebsbei-
tragsvertrag vereinbaren die Parteien Gerichtsstand Zarich (Ziirich 1).

Ort/Datum: Ort/Datum:
: - e ?Z:?/L — -
SO N Y : 24— 0P~ 201N
Fir die Stadt: Fir die Gesellschaft;
% o @M
Stadt Zurich, ZSC Lions Arena Immobilien AG

Vorsteher Schul- und Sportdepartement Hans-Peter Schwald
Stadtrat Gerold Lauber

Fur die Gesellschaft:

V. Ape. <

ZSC Lidns Arena Immobilien AG
Peter Zahner



Vereinbarung betreffend Namensvergabe (Naming Right) der Eishockey- und
Sportarena

1. Einleitung

Da die Situation im Hallenstadion aus verschiedenen Griinden nicht optimal ist, haben sich die
ZSC Lions fur den Bau und Betrieb einer eigenen Eishockey- und Sportarena in Altstetten
entschieden.

Der Bau und der Betrieb der ZSC Lions Arena wird durch eine private Bauherrin (der ,Immo-
bilien AG") bzw. durch eine private Stadionbetreiberin (der ,Betriebs AG") realisiert werden.

Nebst diversen anderen Finanzierungsquellen ist auch das Namensrecht an der ZSC Lions
Arena eine wesentliche Einnahmequelle aus dem Betrieb der Eishockey- und Sportarena.

Die Stadt Zarich unterstitzt das Vorhaben der ZSC Lions. Die Eishockey- und Sportarena soll
eine Sportstétte von nationaler Bedeutung werden. Es ist deshalb ein gemeinsames Anliegen
der Stadt Zirich und der ZSC Lions, dass der Name der Arena einerseits insbesondere zur
bestmdéglichen Vermarktung des ZSC Lions geeignet ist und andererseits durch die damit ver-
bundene Vermarktung des Namens, die durch die Betriebs AG erfolgt, weder fiir das Image
des Sports, der ZSC Lions noch der Stadt Zurich schadlich ist.

Mit der folgenden Regelung méchten die Parteien (Stadt Ziirich und ZSC Lions) ein Vorgehen
zur Festlegung des Namens der Eishockey- und Sportarena bestimmen, das sowohl den In-
teressen der ZSC Lions als auch den Interessen der Stadt Zirich bei der Namensvergabe
gebuhrend Rechnung tragt.

Diese Regelungen beziehen sich auf Art. 4.4.4 des Baurechtsvertrags zwischen der Stadt Z{-
rich und der ZSC Lions Arena Immobilien AG.

2. Regelungen

21. Die ZSC Lions sind berechtigt den Namen der Eishockey- und Sportarena zu bestim-
men. Bei der Bestimmung des Namens der Eishockey- und Sportarena sind fol-
gende (abschliessenden) Kriterien massgebend, wobei diese in ihrer Reihenfolge zu
gewichten sind:

(1)  Beider Wahl des Namens der Eishockey- und Sportarena sind die geschift-
lichen Interessen der ZSC Lions, insbesondere die optimale Vermarktung
und die finanzielle Eintraglichkeit sicher zu stellen.

(2)  Der Name der Eishockey- und Sportarena darf nicht gegen die éffentliche
Ordnung, gegen die guten Sitten oder gegen das Recht der Persénlichkeit
verstossen. Zudem soll der Name (und die hinter dem Namen stehende
Organisation oder Person) und die damit verbundene Vermarktung weder
das Image des Sports, der Stadt Zirich noch der ZSC Lions negativ beein-
trachtigen.

(3)  Der Name der Eishockey- und Sportarena soll méglichst pragnant sein und
einen guten Wiedererkennungswert aufweisen.

2.2 Die ZSC Lions orientieren darauf die Stadt Zurich Gber den von ihr bestimmten Na-
men und soweit bereits mdglich, Gber die Organisation/Unternehmen, an welche die
Rechte am Namen der Eishockey- und Sportarena vergeben werden. Diese Orientie-
rung hat zu erfolgen, bevor mit einem Dritten eine Vereinbarung rechtlich verbindlich
abgeschlossen wird.
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2.3. Falls die Stadt Zurich der Ansicht ist, der von den ZSC Lions bestimmte Name der
Eishockey- und Sportarena und/oder die beabsichtigte Vergabe der Vermarktung an
eine Organisation/Unternehmen geféhrde in erheblichem Mass die Reputation der
Stadt Zlrich, so kann der Stadtrat innert 10 Tagen seine Bedenken bei den ZSC Li-
ons unter Begriindung eingeschrieben anmelden (,Bedenkensanzeige*).

24, Die Stadt Zurich und die ZSC Lions verpflichten sich darauf, innerhalb von 4 Wochen
nach Eingang der Bedenkensanzeige, gemeinsam und einvernehmlich eine Lésung
hinsichtlich des streitigen Gegenstandes (Name der Eishockey- und Sportarena
und/oder die beabsichtigte Vergabe an eine Organisation/Unternehmen) zu suchen,
welche fiur die Stadt Zirich Anlass zur Bedenkensanzeige gegeben hat.

2.5. Kann zwischen der Stadt Zurich und den ZSC Lions innerhalb der 4 Wochen geméss
Ziffer 2.4 vorstehend, keine Lésung gefunden werden, so ist die Streitigkeit durch ein
Schiedsverfahren gemass der Internationalen Schiedsordnung der Schweizerischen
Handelskammern zu entscheiden. Es gilt die zur Zeit der Zustellung der Einleitungs-
anzeige in Kraft stehende Fassung der Schiedsordnung. Das Schiedsgericht soll aus
drei Schiedsrichtern bestehen. Die das Schiedsgericht présidierende Person muss
von beiden Parteien unabhéangig sein und darf kein politisches Amt bekleiden. Das
Schiedsverfahren ist im beschleunigten Verfahren durchzufilhren, geméss Art. 42 ff.
der Swiss Rules. Der Sitz des Schiedsverfahrens ist Zurich (Schweiz). Die Sprache
des Schiedsverfahrens ist Deutsch.

2.6. Bei einem auslaufenden Vertrag ist die Stadt Zirich spatestens ein Jahr vor Ablauf
desselben von der ZSC Lions tiber die neue beabsichtigte Vergabe (oben, Ziffer 2.2)
zu orientieren.

Ort/Datum: Ort/Datum:
26820 Zrial, 208~
Fir die Stadt: Fur die Gesellschaft:
\\ 3 /
4 [ Zzze,

Stadt-Zirith ZSC Lions Arena Immobilien AG
Vorsteher des Flnanz epartements Hans-Peter Schwald
Daniel Leupi

Ort/Datum:

L. | 26.8. oK

Fur die Gesellschaft:

V. ([Xceg, =5

ZSC Liohs/Arena Immobilien AG
Peter Za
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