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Finanzdepartement, Eishockey- und Sportarena, Gewährung eines Baurechts, eines 
rückzahlungspflichtigen Darlehens von 120 Millionen Franken und eines jährlichen 
Betriebsbeitrags von 2 Millionen Franken an die ZSC Lions Arena Immobilien AG 
sowie Objektkredite von 2,8 Millionen Franken für Altlastenbereinigung und von           
1,9 Millionen Franken für allfällige Erschliessungsmassnahmen  
1.  Zweck der Vorlage 

Gegenstand dieser Vorlage ist die städtische Unterstützung für die von den ZSC Lions ge-
plante Eishockey- und Sportarena in Zürich-Altstetten. Diese hat folgende Komponenten 
zum Inhalt: 

– Gewährung eines Baurechts an die ZSC Lions Arena Immobilien AG (nachfolgend Im-
mobilien AG genannt) für ein städtisches Grundstück in Zürich-Altstetten mit einer Flä-
che von etwa 28 000 m2, basierend auf einem Landwert von Fr. 50.–/m2 mit Baurechts-
dauer von 65 Jahren plus zwei Verlängerungsoptionen zu je 15 Jahren;  

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

– jährlicher Betriebsbeitrag von 2 Millionen Franken ab Inbetriebnahme der Arena (geplant 
2022) bis längstens 31. Dezember 2084 an die Immobilien AG; 

– Objektkredit von maximal 2,8 Millionen Franken für die Grundstückbereitstellung (Altlas-
tenbereinigung auf dem Areal); 

– Objektkredit von 1,9 Millionen Franken für allfällige von der Stadt zu tragenden Er-
schliessungsmassnahmen (im Sinne einer Eventualverpflichtung). 

2.  Ausgangslage 
2.1  Die ZSC Lions Organisation 
Der Zürcher Schlittschuh-Club (ZSC) wurde am 15. Oktober 1930 in Zürich gegründet. 1997 
fusionierte der ZSC mit der Eishockey-Abteilung des Grasshopper Clubs Zürich (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 gehören mit 65 Teams und über 1250 Spielerinnen und Spielern zu einer der 
grössten Eishockey-Organisationen in Europa und einer der grössten 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, verfügen die ZSC 
Lions auch über die höchste 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 Zürich gehörenden Kunsteisbahn Oerlikon 
statt. Alle übrigen Teams, insbesondere alle Nachwuchs- und Frauenteams, trainieren und 
spielen auf verschiedenen städtischen, kantonalen und ausserkantonalen Anlagen. 

Die ZSC Lions waren acht Mal Schweizer Meister (davon fünf Mal seit 2000), einmal Gewin-
ner der Champions Hockey League sowie einmal Gewinner des Victoria Cups. Im Schnitt 
besuchen über 9000 Zuschauerinnen und Zuschauer ein Spiel der ersten Mannschaft. Da-
von besitzen rund 7500 Besucherinnen und Besucher eine Saisonkarte. 
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2.2  Gründe der ZSC Lions für eine eigene Eishockey- und Sportarena 
Das Hallenstadion – eine multifunktionale Eventhalle – ist im Moment Heimstätte der ZSC 
Lions. Am 18. Mai 2003 wurden in einer Volksabstimmung die Kosten für die Sanierung und 
Erneuerung des in den Jahren 1938/39 erbauten Hallenstadions bewilligt. Eine Gesamtsa-
nierung war nötig aufgrund sicherheitstechnischer Auflagen und um den veränderten Anfor-
derungen an die Veranstaltungsstätte sowohl im Sport- als auch im Kulturbereich gerecht zu 
werden. Inzwischen erfüllt aus Sicht des Eishockey-Sports das Hallenstadion dessen Be-
dürfnisse jedoch nur noch bedingt. Die ZSC Lions sind die einzige Eishockey-Organisation in 
der Schweiz, die nicht über eine eigene «Homebase» bzw. Arena zur Alleinnutzung verfü-
gen. Folgende Gründe sprechen für 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, für die die ZSC Lions mehr Termine im Hallensta-
dion benötigen. Die AG Hallenstadion kann den ZSC Lions nicht sämtliche gewünschten 
Termine zu einem für sie tragbaren Preis gewähren, ohne das Geschäftsmodell des Hal-
lenstadions kommerziell zu gefährden. Dies hat zur Folge, dass die ZSC Lions nicht alle 
Spiele in ihrem «Heimstadion» durchführen können und somit u. a. auch mit erheblichen 
Einnahmeausfällen konfrontiert sind (beispielsweise Heimrecht im Schweizer Cup). 

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

– Die ZSC Lions führen 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 können Abläufe 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 Atmosphäre während eines Eishockeyspiels aus. Heutige Are-
nen zeichnen sich durch die unmittelbare Nähe von Zuschauerrängen und Spielfeld so-
wie steile Ränge aus (Kesselwirkung).  

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

All diese Umstände haben zur Folge, dass den ZSC Lions einerseits Erträge entgehen und 
anderseits erhöhte Kosten entstehen, die mittel- und langfristig die Konkurrenzfähigkeit der 
ZSC Lions im nationalen und internationalen Eishockey schwächt. Verwaltungsrat und Ge-
schäftsleitung der ZSC Lions haben deshalb im Jahr 2009 den Entscheid gefällt, eine eigent-
liche Eishockeyarena in der Stadt Zürich zu realisieren.  

2.3  Standortevaluation  
Aufgrund der vorab aufgezeigten Überlegungen führten die ZSC Lions in Zusammenarbeit 
mit der Stadt Zürich im Jahr 2009 eine Standortevaluation über rund 20 städtische Areale 
durch, die für die Realisierung einer Eishockeyarena grundsätzlich in Betracht kamen. Auf-
grund der Kriterien der Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr, der topografischen Lage, 
der Parzellengeometrie und möglicher Nutzungskonflikte wurden drei mögliche Standorte in 
die engere Wahl genommen und vertieft betrachtet: «Auzelg» in Zürich-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.  

 
Abb. 1: Situationsplan 

Die Erschliessung mit dem öffentlichen Verkehr ist sehr gut. Die Lage zwischen Autobahn 
und Bahngleisen ist hinsichtlich Emissionen unproblematisch – es befinden sich keine 
Wohnnutzungen in unmittelbarer Nähe. Zudem können die baulichen und betrieblichen Si-
cherheitsbedingungen gut erfüllt werden. Mit der Auswahl des Standorts in Altstetten (und 
auch wegen anderen betroffenen Kleingartenflächen) wurde entschieden, für die heute auf 
dem Areal bestehenden Familiengärten neue Gartenflächen in Altstetten als Ersatz zu schaf-
fen (vgl. Ziff. 3.10). 
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Abb. 2: Erschliessung des Areals im Jahr 2020 gemäss heutigem Planungsstand. 

2.4  Machbarkeitsstudie  
Nach dem Entscheid für 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 städtischen 
Dienstabteilungen sowie unter Einbezug zahlreicher Spezialistinnen und Spezialisten, beglei-
tet wurde. Geführt wurde diese Arbeitsgruppe durch einen Steuerungsausschuss, bestehend 
aus Mitgliedern des Stadtrats von Zürich sowie Mitgliedern des Verwaltungsrats und der Ge-
schäftsleitung der ZSC Lions. Ziel der Studie war die Prüfung der städtebaulichen und finan-
ziellen Machbarkeit sowie die Definition der Rahmenbedingungen für die Durchführung des 
Projektwettbewerbs. Die Machbarkeitsstudie führte zur Erkenntnis, dass das Projekt sowohl 
städtebaulich, verkehrs-, erschliessungs- und sicherheitstechnisch als auch hinsichtlich der 
Bereiche Baugrund, Energie und Nachhaltigkeit grundsätzlich 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 für eine eige-
ne Volleyballarena war. Die Machbarkeitsprüfung wurde deshalb Ende 2011 diesbezüglich 
aktualisiert. 
2.5  Kantonaler Richtplan  
Zum Zeitpunkt der Standortwahl 2009 war das Areal «Untere Isleren» im kantonalen Richt-
plan nicht dem Siedlungsgebiet zugewiesen, wäre also nicht bebaubar gewesen. Die Stadt 
Zürich stellte daraufhin im bereits laufenden Verfahren der Gesamtrevision des kantonalen 
Richtplans 2011 den Antrag, den beabsichtigten Standort für die Eishockey- und Sportarena 
im Kapitel «Öffentliche Bauten und Anlagen» zu ergänzen. 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 durchzuführen. 

2.6  Verhältnis zur Kulturlandinitiative 

Am 17. Juni 2012 wurde die Kulturlandinitiative von den Stimmberechtigten des Kantons 
Zürich angenommen. Die Initiative verlangt, dass die wertvollen Landwirtschaftsflächen und 
die Flächen von besonderer ökologischer Bedeutung durch den Kanton wirksam geschützt 
werden und in ihrem Bestand und in ihrer Qualität erhalten bleiben. Die Kulturlandinitiative ist 
aktuell weiterhin beim Regierungs- und Kantonsrat hängig, 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 gemäss Weisungen 
der Baudirektion vom 12. Juli 2012 und 24. Januar 2013 das Moratorium für planungsrechtli-
che Verfahren, mit denen Bauzonen geschaffen werden sollen, einschliesslich der in den 
genannten Weisungen definierten Ausnahmen von der Sistierung. 

Die Stadt Zürich hat mit der Fachstelle Bodenschutz des Kantons Zürich, basierend auf den 
vorliegenden Bodenuntersuchungen, geklärt, ob der Boden des Areals als Fruchtfolgefläche 
und/oder als ökologisch wertvoll zu taxieren sei. Die Fachstelle Bodenschutz hat mit Schrei-
ben vom 8. April 2015 die Einschätzung geteilt, dass es sich beim Standort der geplanten 
Arena nicht um fruchtfolgefähiges 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 führte das Amt für Hochbauten für die ZSC Lions und Volero einen anonymen Projekt-
wettbewerb im selektiven Verfahren durch, um Projektvorschläge für eine Eishockey- und 
Volleyballarena zu erhalten. Die Kosten hierfür 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 ausländischen Teams zwölf Teams für die Teilnahme am Projektwettbewerb ausge-
wählt. 

Den Teams wurden folgende Wettbewerbsziele gestellt: 

– zukunftsweisendes Stadion bezüglich Städtebau, Architektur, Quartierverträglichkeit, 
Bautechnik und Aussenraum; 

– optimale Layouts und Konzepte, die das vorgeschriebene Raumprogramm und die for-
mulierten Anforderungen für einen effizienten Sportbetrieb bestmöglich umsetzen; 

– wirtschaftlich vorbildliches Projekt, das niedrige Erstellungskosten sowie einen kosten-
günstigen Betrieb und Unterhalt gewährleisten; 

– nachhaltiges Projekt, das nach den Grundsätzen der 2000-Watt-Gesellschaft entwickelt 
wird. 

Das Projekt «Theatre of Dreams» der Architekten Caruso St. John (Zürich und London) ging 
Anfang 2013 als Siegerprojekt aus dem Wettbewerb hervor. Das Preisgericht empfahl die 
Überarbeitung des Projekts mit dem Schwerpunkt, die Funktionalität und Gebäudeorganisa-
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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 Komplexität einer Arena, in der zwei unterschiedliche 
Sportarten mit teilweise hohem Aufkommen an Zuschauerinnen und Zuschauern betrieben 
werden müssen, zog zusätzliche 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 überarbeitet. Volero wird sich neu orientieren und sucht einen alternativen 
Standort in Zürich. 

3.  Die Eishockey- und Sportarena 
3.1  Städtebau und Architektur  
Die unmittelbare Umgebung der geplanten Eishockey- und Sportarena ist geprägt durch eine 
grosse Diversität an städtebaulichen Massstäben. Im Osten finden sich zum Teil grossmass-
stäbliche Industrie-, Gewerbe- und Dienstleistungsbauten, im Westen schliessen die kleintei-
lige Struktur der Familiengärten und das ausgedehnte Areal der Sportanlage Juchhof an. Im 
Norden und Süden 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. Übergeordnet 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 Gründen sowie aufgrund der 
knappen Platzverhältnisse des Perimeters ein kompaktes Volumen auf. Dieses spannt sich 
zwischen der Bernerstrasse und der Vulkanstrasse auf und führt somit das Prinzip der Be-
bauung der Gebietsränder aus dem östlich 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 für 
sportliche Ereignisse. 

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

Um den öffentlichen Charakter des Gebäudes hervorzuheben, ist die gesamte Arena eben-
erdig erschlossen. Beide Längsseiten werden als Arkaden ausgebildet und nehmen alle Ein-
gänge für Fans, VIPs, Medien, Verwaltung und Fahrzeuge auf. Die Seiten werden als Zu-
gangs- und Aufenthaltsort gleichwertig eingestuft, die Ostseite ist näher am öffentlichen Ver-
kehr angebunden, die Westseite geniesst einen attraktiveren Ausblick. 

Am südlichen Ende der Arena, von wo aus die meisten Besuchenden kommen werden, füh-
ren zwei breite Treppen direkt auf eine grosse Terrasse. Im Veranstaltungsbetrieb liegt diese 
Terrasse hinter dem Kartenkontrollbereich und stellt einen grosszügigen Aufenthalts- und 
Erschliessungsraum für die Matchbesucherinnen und -besucher bereit, der im Erdgeschoss 
aufgrund des engen Perimeters nicht angeboten werden kann. An spielfreien Tagen 
(Normalbetrieb) soll diese Terrasse öffentlich zugänglich sein und betrieblich an das Restau-
rant der ZSC Lions, das unterhalb der Terrasse eingerichtet ist, angebunden sein. Die Ter-
rasse als öffentlicher Raum kann die Nutzung des umliegenden Quartiers intensivieren und 
diversifizieren. Auf der Nordseite befindet sich auf gleicher Ebene der Businessclub der Are-
na mit Aussenräumen in Form von Höfen. Zugang zum Businessclub haben Gönnerorgani-
sationen, Sponsoren und deren Gäste sowie Partner der ZSC Lions. Der Businessclub kann 
an spielfreien Tagen für Geschäftsveranstaltungen oder private Anlässe (beispielsweise Fir-
menanlässe von Mitgliedern des Businessclubs) vermietet werden. 
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Abb. 5: Terrasse Eishockey- und Sportarena. 

Die wellenförmigen Hauptfenster suggerieren das Bild eines grossen Vorhangs, hinter dem 
sich – wie im Theater – die Spielszenen entwickeln. Tagsüber erzeugt die profilierte Beton-
oberfläche ein lebendiges Licht- und Schattenspiel. Die Abstufung des Attikageschosses 
ermöglicht eine stimmungsvolle Lichtführung in der grossen Arena. 

Die Umgebung der Eishockey- und Sportarena wird einerseits durch die Zugänge der ver-
schiedenen Nutzerinnen und Nutzer definiert, andererseits wird eine möglichst hochwertige 
Gestaltung angestrebt. Einzelne Bäume und Sitzgelegenheiten sollen trotz der knappen 
Platzverhältnisse für eine hohe Aufenthaltsqualität sowohl im Meisterschaftsbetrieb wie auch 
im Alltag sorgen. Die Arkaden an den Längsseiten der Arena dienen dabei auch als Witte-
rungsschutz und als Verbindungselemente zwischen den Haupteingängen.  

3.2  Nutzung 
Die erlaubte Nutzung und entsprechende Beschränkungen sind im Baurechtsvertrag definiert 
(vgl. Ziff. 5.1). Die zukünftige Eishockey- und Sportarena soll für folgende Nutzungen offen 
sein:  

Die Kernnutzung dient primär eissportlichen Aktivitäten. Sie umfasst die eigentliche Eisho-
ckeyhalle sowie Trainings-, Verwaltungs- und Betriebseinrichtungen. Die Eishockey- und 
Sportarena ist also in erster Linie Spielstätte für nationale und internationale Eishockeyspiele 
der ZSC Lions sowie des internationalen und nationalen Eishockey-Verbands und sie ist die 
Trainingsstätte im Bereich Spitzen- und Nachwuchssport für die ZSC Lions. Zudem werden 
die ZSC Lions ihre Büroräumlichkeiten in der Eishockey- und Sportarena unterbringen.  

Die Eishockey- und Sportarena darf zusätzlich für folgende Zwecke verwendet werden: 

– Andere Sportanlässe (z. B Curling) sowie sportnahe Aktivitäten (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-
wünschten Termin nicht zur Verfügung steht oder sich das Hallenstadion dazu nicht eig-
net. Ausgeschlossen sind jedoch öffentliche Konzertveranstaltungen, öffentlich kommer-
zielle Party-/Clubveranstaltungen und ähnliches. 
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– Anlässe der Aktionärinnen oder Aktionäre mit einer Mindestbeteiligung von 5 Prozent 
(bzw. deren Unternehmen) sowie jene der Hauptsponsoren. Darunter fallen Ausstellun-
gen, Generalversammlungen und ähnliches.  

– Zusatznutzungen, die einen Bezug zu Sport und Freizeit aufweisen, wie Büros für Akteu-
rinnen oder Akteure im Sport, Ausbildungen und Dienstleistungen sowie medizinische 
Einrichtungen. 

– Büros für Aktionärinnen oder Aktionäre mit einer Mindestbeteiligung von 5 Prozent (bzw. 
deren Unternehmen) und namhafte Sponsorinnen oder Sponsoren. 

Grundsätzlich werden zwei Betriebsformen innerhalb der Eishockey- und Sportarena unter-
schieden: Der Veranstaltungs- und der Normalbetrieb. Als Veranstaltungsbetrieb gelten 
sämtliche 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). Darüber hinaus finden 
gelegentliche weitere Veranstaltungen wie beispielsweise Generalversammlungen von Akti-
onärinnnen oder Aktionären statt. 

Genutzt wird die Eishockey- und Sportarena im Normalbetrieb als Trainingsstätte, als admi-
nistrativer Standort der ZSC Lions und für weitere sportnahe Dienstleistungen. Das Restau-
rant steht der Öffentlichkeit zur Verfügung. Das Gastronomiekonzept dieses Restaurants soll 
die Quartierbewohnerinnen und -bewohner sowie Werktätige ansprechen und einfache Spei-
sen und Getränke zu erschwinglichen Preisen anbieten.   

3.3  Gebäudekonzept und Raumprogramm 
Wie in Ziff. 2.7 festgehalten, wurde die Grundkonzeption wie auch die Silhouette des Wett-
bewerbsprojekts beibehalten. 

 
Abb. 6: Längsschnitt 

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

Flankiert wird die Arena rechts (Norden) von der Trainingshalle und links (Süden) 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. 



 10/27 

 
Abb. 7: Eishockeyarena ZSC Lions. 

Das daraus resultierende Raumprogramm (Planungsstand Juli 2015) sieht wie folgt aus: 
Veranstaltungshalle, Bereich Zuschauerinnen und Zuschauer 
– Kapazität alle Kategorien: 11 602 Zuschauerinnen und Zuschauer 
– 80 hindernisfreie Plätze 
– 270 Aussenplätze für Gäste von Logen 
– 1200 Businessplätze 
– 7170 Sitzplätze Heimfans 
– 2500 Stehplätze Heimfans 
– 280 Sitz- / Stehplätze Gästefans 
– 102 Medienplätze (davon 80 Presseplätze und 22 Plätze für Kommentatorinnen und 

Kommentatoren) 
Trainingshalle, Bereich Zuschauerinnen und Zuschauer 
Kapazität alle Kategorien: 300 Zuschauerinnen und Zuschauer, davon 

– 220 Sitzplätze  
– 80 Stehplätze  

Gästebereich 
– Businessclub mit zwei bis drei Themenrestaurants: 2200 m2 
– 14 Logen zu 24 m2 
– Restaurant / Hockey-Pub: 390 m2 einschliesslich Küche 
– Fanshop: 160 m2  einschliesslich Lager 

Spielbetrieb 
– Eingangsbereich Spielbetrieb 
– Garderoben Heim- und Gästeteam 
– 8 Garderoben Nachwuchs und Junioren 
– Garderoben für Trainerinnen und Trainer, Schiedsrichterinnen und -richter sowie Spiel-

funktionärinnen und -funktionäre 
– Räume für Ärztin / 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 Plätze für Kommentatorinnen und Kommentatoren 
– 80 Presseplätze 
Veranstaltung 
– Regieraum, Stadionsprecherin oder -sprecher, Studio Inhouse TV 
– Loge Sicherheit, Führungsraum Polizei, Sicherheitsdienst 
– Sanitätszimmer 

Gastronomie / Produktion 
– Warenannahme einschliesslich Büro 
– Entsorgung 
– Zentrallager 
– Produktionsküche 
– Büro Personal und Betriebsleitung 
– Anrichte und Satellitenküchen im Businessbereich 
– Verpflegungsstände, Trockenlager, Becherwaschanlage 
– Küche Restaurant 

Betriebsräume / Unterhalt 
– Personalraum 
– Werkstätte, Lager, Putzräume und Maschinen 
– Büros für Betriebsleitung, Sicherheit, Sekretariat und Archiv 
– Entsorgung 
– Gebäudetechnik 

Verwaltung ZSC Lions 
– Büros Geschäftsleitung 
– Büros Personal, Buchhaltung, Kommunikation usw. 
– Büros Nachwuchs 

Einstellhalle 
– 292 Parkplätze für Personenwagen (Gäste, Personal, Mieterinnen und Mieter)  
– 24 Parkplätze für Motorräder 

Zusatznutzung 
– Büronutzung, vermietbare Flächen für sportnahe Nutzungen / Unternehmen 

Umgebung 
– Stellplätze für Mannschaftsbusse und TV-Fahrzeuge 
– Anlieferung 
– Abstellplätze für Fahrräder 
– Stellplätze für Feuerwehr, Ambulanz und Polizei 
– Car Gastfans  
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3.4  Projektierungsgrundsätze 
Die Eishockey- und Sportarena hat sämtliche Anforderungen der nationalen und internatio-
nalen Eishockey-Verbände, die Richtlinien des Bundesamts für Sport sowie die Normen der 
Fachverbände im Bauwesen zu erfüllen. Die Planung erfolgt nach dem «Design to Cost»-
Prinzip, d. h. die kostengünstigsten Lösungen werden bereits in der Projektentwicklung be-
rücksichtigt. 

Aus betrieblicher Sicht werden folgende Grundsätze berücksichtigt:  

– funktionale und unterhaltsarme Lösungen, sodass die Betriebskosten möglichst gering 
gehalten werden können; 

– einfache und kostengünstige Umnutzung der Haupthalle bzw. der Infrastruktur für ande-
re Sportanlässe und Veranstaltungen; 

– komfortabler Gästebereich mit möglichst direkter und attraktiver Erschliessung; 

– Gastronomie mit gut organisierter Produktion für hochwertige Verpflegung der Gästebe-
reiche bei Veranstaltungen und alltäglichen kleineren Anlässen; 

– vom Veranstaltungsbetrieb unabhängig funktionierende Zusatznutzungen. 
3.5  Gebäudetechnik und Nachhaltigkeit  
Die Eishockey- und Sportarena soll nach den Grundsätzen der 2000-Watt-Gesellschaft ge-
plant werden und den Anforderungen des Minergie-Standards für Kunsteisbahnen genügen. 
Das Projekt orientiert sich an den Massstäben der 7-Meilenschritte zum umwelt- und ener-
giegerechten Bauen. Diese werden wo sinnvoll, möglich und verhältnismässig angewendet. 
Die Arena wird so konzipiert, dass möglichst wenig Energie aufgewendet wird. Dennoch wird 
für den Betrieb (Kälteerzeugung, Beleuchtung, Lüftungsanlagen, Betriebseinrichtungen, Kü-
chen usw.) eine grosse Elektrizitätsmenge benötigt. Über dem Flachdach ist deshalb eine 
grossflächige Photovoltaikanlage vorgesehen. Als Wärmequelle ist in erster Priorität Abwär-
me und in zweiter Priorität Grundwasser vorgesehen.  
3.6  Sicherheit 
Die Gewährleistung 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 städtischen Dienstabteilungen die Anforderungen und Rahmenbedingungen bezüg-
lich der Sicherheit innerhalb der Arena und im Umfeld erarbeitet. Die Richtlinien und Stan-
dards der Eishockey-Verbände und die Planungsgrundlagen des Bundesamts für 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 gegenüberliegenden 
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 Gästesektor geführt. Die Heimfans kommen über die der Stadt zugewandte 
Seite über die Vulkanstrasse oder die Passerelle in ihren Sektor. Somit sind die Fangruppie-
rungen ausserhalb der Arena jeweils auf einer unabhängigen Seite angeordnet. Der erhöhte 
Terrassenbereich zwischen diesen beiden Hauptzugangsseiten gilt im Spielfall als Innenbe-
reich der Arena (Ticketbereich).  

Der gesamte Innenbereich wird durch Videoaufzeichnung überwacht. Die Sektorentrennung 
der Gast- und Heimfans in der Halle wird durch Glastrennwände gewährleistet. Personal, 
Medien, Spielerinnen und Spieler, VIP- und Business-Bereiche haben eigene Zugänge. 
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Im Aussenraum der Arena steht der Polizei und den Rettungskräften der Feuerwehr sowie 
der Sanität ein genügend grosser Bewegungs- und Aktionsradius zur Verfügung. Zwischen 
Vulkanstrasse und Bahngleisen wird ein fixer Zaun erstellt, um ein Betreten der Gleise zu 
verhindern. Entlang der länglichen Grundstücksgrenzen zu den Nachbarbauten und den 
Familiengärten werden angemessene bauliche Massnahmen getroffen, um das Übersteigen 
der Grundstücksgrenze 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 
Prävention durch gezielte Fanarbeit sowie dem restriktiven und konsequenten Ausschluss 
von Gewalttäterinnen und -tätern mit nationalen Stadionverboten erreichte man im Umfeld 
der ZSC Lions eine anhaltende, klar spürbare 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 öffentlichen 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.  

Über die öffentliche Verkehrsanbindung gelangen die Besucherinnen und Besucher sowohl 
vom Bahnhof Altstetten und der Tramstation Vulkanplatz als auch über die geplante Passe-
relle von der Tramstation Werdhölzli auf das Areal der Arena. Zudem erschliessen verschie-
dene Buslinien sowie die geplante Limmattalbahn das Einzugsgebiet. Für den Auf- und Ab-
marsch der Fans soll die Vulkanstrasse ab der Max-Högger-Strasse für den Autoverkehr 
gesperrt werden. Um die Arena verteilt werden Veloabstellplätze angeordnet, die sowohl 
über die Bernerstrasse als auch über die Vulkanstrasse erreicht werden können.  

Auf dem Areal der Arena sind rund 300 Parkplätze vorgesehen, die für den Normalbetrieb 
ausreichen. Für den Veranstaltungsbetrieb sind weitere Parkplätze erforderlich. Gemäss der 
Minimalanforderung der geltenden Verordnung über private Fahrzeugabstellplätze (Park-
platzverordnung, mit Änderung vom 7. Juli 2010) werden für ein ausverkauftes Eishockey-
spiel voraussichtlich zusätzlich 700 Parkplätze 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 überprüfen. Es ist 
vorgesehen, ein Mobilitätskonzept zu erarbeiten, das den öffentlichen Verkehr stark einbin-
det (z. B. Kürzung Intervall Tramfahrten, Integration öV-Billet in Zutrittsticket).  

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

Für den motorisierten Individualverkehr wird das Areal über einen neuen Anschlussknoten 
(je nach Anforderung allenfalls Lichtsignalanlage) mit einer gemeinsamen Rechts- und 
Linksabbiegespur über die Bernerstrasse erschlossen. Der Anschluss weist für alle Betriebs-
zustände eine ausreichende Kapazität auf. Die drei Parkgeschosse werden mit genügend 
Rückstauraum zum Knoten Bernerstrasse über die seitliche Arkade erschlossen. In diesem 
Arkadenabschnitt wird eine geringe Anzahl Besucherinnen und Besucher erwartet, da sie 
ausserhalb der grossen Besuchendenströme und Erschliessungstreppen liegt.  

Die Warenanlieferung erfolgt ebenfalls in den Arkaden über tiefe Stellplätze im Bereich der 
Trainingshalle im Norden der Parzelle. Dort befinden sich auch die Stellplätze der Mann-
schaftsbusse und des TV-Übertragungswagens. Wie genau die Zufahrt der Gastfanbusse zu 
regeln ist, wird im Gestaltungsplan- bzw. Baubewilligungsverfahren erarbeitet. Eine Variante 
wäre, 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 Sanität können das Gebäude allseitig 
umfahren. An spielfreien Tagen können die Tiefgarage und die Anlieferung für den Alltagsbe-
trieb auch über die Vulkanstrasse erreicht werden. 

Allfällige Anpassungen an der Bernerstrasse Süd unterliegen der Bewilligung durch die 
übergeordneten Behörden. Die Stadt Zürich erklärt sich bereit, allfällige 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, würden diese 
Kosten ebenfalls durch die Stadt übernommen. Diese allfälligen 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 über die Bernerstrasse. Auch die Feinerschliessung und allfällige Anpassungen 
der Einlenker usw. auf dem Baurechtsareal werden von den ZSC Lions übernommen. 

3.8  Lärmemissionen durch Veranstaltungslärm 
Die Eishockey- und Sportarena ist nach aussen geschlossen, weshalb die Lärmemissionen 
äusserst gering sind. Da die Wohngebiete eine gewisse Distanz zur Arena aufweisen, wird 
der Parkierungslärm an den Veranstaltungstagen ebenfalls keine Überschreitung der Belas-
tungsrichtwerte verursachen. Allfällige Fragen des Lärmschutzes sind im Rahmen der erfor-
derlichen planungsrechtlichen Verfahren und der weiteren Projektierung zu klären. 

3.9  Baugrund und Altlasten  
Zwecks Untersuchung des Ober- und Unterbodens wurden im Projektperimeter Probeboh-
rungen durchgeführt. Die Resultate der Untersuchungen sind im Baugrundgutachten der 
Firma Dr. H. Jäckli AG vom 12. Oktober 1995, dem Bericht der ETH «Schadstoffbelastung 
der Böden auf den Familiengartenarealen Pfingstweidstrasse und Vulkan in der Stadt Zürich 
vom 2. Oktober 2003» und den Berichten der Firma Dr. H. Jäckli 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 
Ziegelbruchstücken 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 dafür eingerichteten Deponien entsorgt 
werden müssen. 

3.10  Familiengartenareal Vulkan  
Auf dem 2,8 ha grossen Areal befinden sich im Moment u. a. rund 120 Kleingärten. Dies ist 
rund ein Drittel der Gesamtfläche des Kleingartenareals Vulkan. Die Stadt verfügt über einen 
Pachtvertrag mit dem Familiengartenverein, der jeweils per 31. Oktober kündbar ist. Die 
Kündigungsfrist beträgt sechs Monate. Der Stadtrat hat die Gärtnerinnen und Gärtner bereits 
nach Abschluss der Standortevaluation 2009 informiert, dass die Stadt das Land für die ge-
plante Eishockey- und Sportarena zur Verfügung stellen will. Der Stadtrat ist in Kontakt mit 
dem Familiengartenverein und wird ihn auch in Zukunft regelmässig über den Projektstand 
informieren. 

Für die durch verschiedene Projekte betroffenen Kleingartenflächen in Altstetten und Albis-
rieden wird die Stadt auf dem Areal Dunkelhölzli neue Gartenflächen als Ersatzflächen an-
bieten. Die Zonenplanänderung wurde bereits vorgenommen (GR Nr. 2012/384). Ein ent-
sprechender Objektkredit für das Gesamtprojekt Gartenareal Dunkelhölzli ist in Ausarbeitung 
und wird 2016 dem Gemeinderat vorgelegt.  
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3.11  Asylzentrum Juch 
Mit der Asyl-Organisation Zürich (AOZ) bestehen zwei Mietverträge über insgesamt etwa 
4800 m2 Land im nordöstlichen Teil des Areals. Auf dieser Fläche befinden sich zwei Wohn-
gebäude, die sich im Eigentum der AOZ befinden und durch diese mit Beendigung des Miet-
verhältnisses zurückzubauen sind. Die beiden Mietverträge sind jeweils auf 31. März und  
30. September kündbar. Die Kündigungsfrist beträgt sechs Monate. 

Seit Anfang 2014 führen 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 – gestützt auf den Bau 
der Eishockey- und Sportarena – abgebrochen werden, verpflichtete sich die Stadt Zürich, 
dem Bund einen geeigneten Ersatzstandort anzubieten. 

4.  Betriebs- und Finanzierungsmodell der Eishockey- und Sportarena  
Die künftige Eishockey- und Sportarena baut auf zwei Rechtsträgern auf: Der ZSC Lions 
Arena Immobilien AG (nachfolgend Immobilien AG genannt) und der noch zu gründenden 
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 Gründungsmitglieder 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 gemäss dem Finanzbedarf der Immobilien AG ab dem Jahr 
2015 einbezahlt wird. Die Stadt Zürich ist nicht Aktionärin der Immobilien AG, wird aber eine 
Vertreterin oder einen Vertreter in den Verwaltungsrat der Immobilen AG abordnen.  

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

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

– Erstellung der Gebäudeinfrastruktur (Arena) auf Basis der festgelegten Rahmenbedin-
gungen; 

– Sicherstellung von Unterhalt und Betrieb der Gebäudeinfrastruktur; 

– laufende Prüfung, dass sich die Betriebs AG an die vereinbarten zulässigen Nutzungen 
hält. 

Darlehensvertrag (vgl. Ziff. 5.2) 
– Zahlung des Zinses für das Darlehen, das die Stadt Zürich zu Selbstkosten zur Verfü-

gung stellt; 

– jährliche Rückzahlung des Darlehens von 2 Millionen Franken spätestens ab dem 
sechsten Jahr der Laufzeit; 

– Verwendung allfälliger Gewinne der Gesellschaft zu drei Vierteln für zusätzliche Teil-
rückzahlungen; 

– Verwendung von einem Viertel des allfälligen Gewinns für die Bildung von Reserven zur 
Stärkung 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; 

– Einräumung des Rechts, dass die Stadt Zürich die Trainingshalle in der Arena während 
maximal zehn Tagen pro Jahr für 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 Nutzungsverträge mit Dritten ab:  

– Im Miet- und Nutzungsvertrag mit den ZSC Lions wird festgehalten, dass die ZSC Lions 
die Eishockeyhalle für mindestens 35 Spiele der 1. Mannschaft der ZSC Lions, Eisstun-
den für die Trainings sowie Büroflächen für die Verwaltung mieten. 

– Im Miet- und Nutzungsvertrag mit der Betriebs AG verpflichtet sich die Betriebs AG, die 
Eishockeyhalle für mindestens 40 Eventtage (beispielsweise Curling, Shorttrack, Davis 
Cup Tennis) zu mieten sowie rund 250 m2 Büroflächen für die Verwaltung zu beanspru-
chen. 

– Im Miet- und Nutzungsvertrag mit Dritten (z. B. Sportschule, Fitnesscenter, Physiothera-
pie, Leistungsdiagnostik, Geschäftssitze von lokalen, regionalen und nationalen Verei-
nen und Verbänden) verpflichten sich Dritte, die zur Verfügung gestellten Flächen 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 kaufmännischen Facility Managements). Zwecks 
Sicherstellung effizienter Abläufe wird sie inskünftig auch Leistungen wie die Gastronomie 
und das Ticketing für die ZSC Lions übernehmen.  

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

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

4.3  Vertragsmodell 
Die nachfolgende Abbildung visualisiert das geschilderte Vertragsmodell zwischen der Stadt 
Zürich, der Immobilien AG und weiteren Rechtsträgern: 
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4.4  Businessplan der Immobilien AG  
Der Businessplan beruht auf den Investitionskosten sowie diversen Annahmen. 

4.4.1  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 zurückgefordert werden 
können. Somit kann die langfristige Tragbarkeitsrechnung auf der Basis von 159 Millionen 
Franken erfolgen. Die ZSC Lions werden ein entsprechendes «Ruling» mit der eidgenössi-
schen Steuerverwaltung vereinbaren. Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen: 

 
In den Investitionskosten sind Reserven für Unvorhergesehenes einkalkuliert. Der Betrag in 
Höhe von 169 Millionen Franken einschliesslich Mehrwertsteuer gilt als maximales Kosten-
dach, d. h., allfällige Überschreitungen sind durch entsprechende zusätzliche 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: 

Aktionäre Immobilien AG 30 Mio. Fr. 
Investitionsbeiträge Bund / Kanton / Dritte  
(Die ZSC Lions reichen die Anträge im 4. Quartal 2015 bei den jeweiligen Instanzen ein.) 

9 Mio. Fr. 

Vorfinanzierung MWST durch Dritte 
(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.) 

10 Mio. Fr. 

Darlehen Stadt Zürich 120 Mio. Fr. 

Zusätzlich stellen die Aktionärinnen und Aktionäre der ZSC Lions 4 Millionen Franken für die 
Immobilien AG bzw. 2 Millionen Franken für die Betriebs AG als Betriebskapital (Finanzie-
rung Nettoumlaufvermögen) zur Verfügung. 
4.4.2  Grundparameter des Businessplans 
Der Businessplan der Immobilien AG baut auf folgenden Parametern auf: 

– Die Investitionskosten für die Eishockey- und Sportarena belaufen sich unter Berück-
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 gemäss Planung im Sommer 2022 
aufgenommen; das erste Geschäftsjahr ist das Jahr 2022/23 (das Geschäftsjahr der 
Immobilien AG läuft analog der Eishockey-Saison von jeweils Mai bis April des Folgejah-
res). 

– 75 Prozent der Mehrwertsteuer werden über die Laufzeit von 2015 bis 2022 zurückge-
fordert; die Vorfinanzierung der MWST bis zur Rückforderung derselben wird separat f i-
nanziert. 

– Es wird von einer Verzinsung des Darlehens von 1,6 Prozent pro Jahr über 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 zurückbezahlt; die erste 
Amortisationsrate ist ab dem sechsten Jahr der Laufzeit fällig. 

– Die Immobilien AG schüttet keine allfälligen Gewinne aus. Falls Gewinne anfallen, wer-
den diese zu 75 Prozent zur rascheren Rückzahlung des Darlehens bzw. zu 25 Prozent 
zur Verstärkung 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 fünften Betriebsjahr erreicht wird.  
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Gemäss 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 unverändert, 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 zurückgefordert werden kann. 

– Pos. 20: Es werden jährlich Mittel in der Höhe von 1,6 Millionen Franken im Rahmen des 
Erneuerungsfonds zurückgestellt, um die Werthaltigkeit der Eishockey- und Sportarena 
nachhaltig zu gewährleisten; 

– Pos. 22: Die Immobilien AG wird in den ersten Betriebsjahren keine Steuern abführen 
müssen aufgrund der Verlustvorträge, die in den Jahren 2016–2021 angefallen sind. 
Gründe für die Verlustvorträge sind u. a. zu leistende Zinszahlungen auf dem Fremdka-
pital, der Baurechtszins sowie der Verwaltungs- und Kommunikationsaufwand. 
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4.4.4  Plan-Bilanz 
Die Plan-Bilanz präsentiert sich wie folgt:  

 
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 für den Erneuerungsfonds bzw. die Betriebskosten sind die relevanten Bauteile aus 
der Position Baukosten BKP 2 «Gebäude» ausschliesslich Honorar, was zu einer hergeleite-
ten Kalkulationsbasis von 105 Millionen Franken führt. Die Kosten wurden auf die verschie-
denen Bauteile prozentual aufgeteilt. Zusätzlich berücksichtigt wurden die übrigen Baukosten 
BKP 3 «Bauliche Betriebseinrichtungen», BKP 4 «Umgebung» und BKP 9 «Ausstattung». 

Für die verschiedenen Bauteile wurden die jeweiligen Lebensdauern auf Basis des von der 
International Facility Management Association entwickelten Tools «Lebenszykluskosten-
Ermittlung von Immobilien» geschätzt. Basierend darauf wurde die jährliche Rückstellung für 
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 Wartungsverträge 
– Instandhaltungskosten (Verbrauchsmaterialien) 
– Betriebsführung, Hauswartung, Eisaufbereitung (Personalkosten) 
– Versicherungskosten 

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

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

Betrieb und Unterhalt Anlagen Fr. 1 250 000 
Verwaltungsaufwand Fr.    500 000 
Rückstellungen Erneuerungsfonds Fr. 1 600 000 
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Diese Werte sind auch in der Plan-Erfolgsrechnung gemäss Ziff. 4.4.3 ersichtlich. 
4.4.6  Zins-Sensitivitätsanalyse  
Ausgehend vom vorliegenden finanziellen Businessplan wurde durch die ZSC Lions eine 
Zinssensitivitätsanalyse 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 frühestens in den Jahren 2019/20) zu-
sammen. Im Jahr 2040 wird der Selbstkostensatz zwischen der Stadt Zürich und der Eigen-
tümerin neu festgelegt. Der langjährige durchschnittliche Selbstkostensatz (Basis: 20 Jahre) 
für Projektfinanzierungen beläuft sich bei der Stadt Zürich auf rund 3,7 Prozent.Unter Be-
rücksichtigung der jährlichen ordentlichen wie auch ausserordentlichen Rückzahlung, bei der 
das Darlehen bis 2040 um rund 25 Prozent reduziert bzw. zurückgeführt wird, sowie einer 
angenommenen jährlichen durchschnittlichen Inflationsrate von rund 1 Prozent bis 2040, 
wird ein mögliches Zinsdelta zwischen dem heutigen Fremdkapitalsatz von 1,6 Prozent und 
dem langjährigen Selbstkostensatz der Stadt von 3,7 Prozent mehr als kompensiert. Allfälli-
ge Mehreinnahmen aufgrund einer höheren Auslastung sind dabei noch nicht einmal berück-
sichtigt. 

5.  Städtisches Engagement im Rahmen der Eishockey- und Sportarena 
Das Vorgehen des Stadtrats basiert auf der Sportstättenstrategie der Stadt Zürich für die 
Jahre 2010–2014, die vom Stadtrat Ende 2009 verabschiedet und vom Gemeinderat im 
März 2010 zur Kenntnis genommen wurde. Sie enthält im Abschnitt «Stadien-Strategie» die 
nach wie vor gültige Aussage, dass der Stadtrat aufgrund der zunehmend schwieriger wer-
denden Terminsituation der ZSC Lions im Hallenstadion bereit ist, eine allfällige private Initia-
tive für den Bau einer Eishockeyarena zu unterstützen. 

Die zukünftige Eishockey- und Sportarena soll eine Sportstätte von nationaler Bedeutung 
werden. Die ZSC Lions sind mit der Stadt Zürich eng verbunden. Der Club ist einer der 
grössten Sportnachwuchsorganisationen der Schweiz und leistet in diesem Bereich wertvolle 
Arbeit. Die Stadt Zürich hat ein Interesse daran, dass die ZSC Lions langfristig den sportli-
chen Erfolg sowohl im Spitzensport als auch in der Nachwuchsausbildung erhalten können. 
Mit einer eigenen Arena kann dazu eine wichtige Voraussetzung geschaffen werden. Der 
Stadtrat unterstützt deshalb das Vorhaben der ZSC Lions mit der Gewährung eines Bau-
rechts, eines Darlehens für die Erstellung der Arena und eines jährlichen Betriebsbeitrags. 
Nachfolgend sind die wesentlichen Eckwerte der Vertragswerke festgehalten. Die Vertrags-
werke selbst sind in den Beilagen ersichtlich.  
5.1  Baurechtsvertrag  
Das Baurechtsgrundstück soll der Immobilien AG zu einem Landwert von Fr. 50.–/m2 abge-
geben werden. Der am 27. August 2015 öffentlich beurkundete Baurechtsvertrag weist fol-
gende wesentliche Bestimmungen auf: 

Fläche Die Stadt räumt der Immobilien AG an einer etwa 28 000 m2 messenden Fläche 
des Grundstücks, Kat.-Nr. AL8211, Untere Isleren, Bernerstrasse Süd/Vulkan-
strasse, Quartier Altstetten, ein selbständiges, dauerndes und übertragbares 
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 Verlängerungsoptionen von je 15 Jahren zu den 
dannzumaligen Vertragskonditionen auszuüben. 
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Baurechtszins Der Baurechtszins beträgt provisorisch Fr. 35 000.– pro Jahr, basierend auf einem 
Landwert von Fr. 50.–/m2 und einem anfänglichen Durchschnitts-Zinssatz von 
2,5 Prozent. Der Baurechtszins wird alle fünf 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 fünf Jahren).  

Heimfall Auf den Zeitpunkt des Ablaufs des Baurechts sind die durch die Bauberechtigte 
erstellten Bauten und Anlagen auf deren Kosten zurückzubauen und das Grund-
stück der Grundeigentümerin in seinem ursprünglichen Zustand zurückzugeben 
(humusiert). Eine Entschädigung seitens der Grundeigentümerin ist dabei nicht 
geschuldet. 
Die Grundeigentümerin hat das Recht, die durch die Bauberechtigte erstellten 
Bauten und Anlagen in ihr Eigentum zu übernehmen, was der Bauberechtigten bis 
spätestens drei Jahre vor Ablauf des Baurechts bzw. der durch Optionsrechtsaus-
übung verlängerten Dauer mitzuteilen ist. Die Entschädigung beträgt 50 Prozent 
des dannzumaligen Verkehrswerts (abzüglich allfälliger Subventionen, ohne Be-
rücksichtigung von Betriebskostenzuschüssen) der Bauten und Anlagen. 

Altlasten Die Kosten für die Altlastenentsorgung im Umfang von maximal 2,8 Millionen 
Franken trägt die Stadt. 

Bauverpflichtung /  
Planungskosten 

Grundlage für die Erstellung der Eishockey- und Sportarena bildet das Projekt 
«Theatre of Dreams» (vgl. Ziff. 2.7). Die Bauberechtigte verpflichtet sich, dieses 
unter Beachtung der städtebaulichen Empfehlungen des Amts für Städtebau und 
im Einvernehmen mit dem Amt für Hochbauten in einer besonders guten architek-
tonischen Qualität zu realisieren. 
Sämtliche bei der Bauberechtigten entstehenden Planungskosten gehen zu deren 
Lasten. Dies gilt auch im Falle einer Nichtgenehmigung dieses Baurechtsvertrags 
durch die zuständigen Instanzen der Stadt Zürich. 

Sicherstellung Bau-
rechtszins 

Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und allfälliger Ansprüche der Stadt aus 
dem Baurechtsvertrag wird eine Grundpfandverschreibung von Fr. 105 000.–
errichtet. 

Nutzungsbeschränkung 
(vgl. auch Ziff. 3.2) 

Die Kernnutzung dient primär eissportlichen Aktivitäten. Sie umfasst die eigentli-
che Sportarena, Trainings-, Verwaltungs- und Betriebseinrichtungen. 
Die Einrichtungen dürfen zusätzlich für folgende Zwecke verwendet werden: 
– Andere Sportanlässe sowie sportnahe Aktivitäten (z. B. Kombination von 

Sport mit Revuen, Messen, Kongresse von Sportorganisationen oder Vermie-
tung / Verkauf von Sportartikeln). 

– Sportfremde Veranstaltungen, sofern das Hallenstadion zu dem gewünschten 
Termin nicht zur Verfügung steht oder es sich nicht eignet. Ausgeschlossen 
sind jedoch öffentliche Konzertveranstaltungen, öffentliche kommerzielle  
Party- / Clubveranstaltungen und ähnliches. 

Zusatznutzung 
Neben der Kernnutzung sind Zusatznutzungen zulässig, die einen Bezug zu Sport 
und Freizeit aufweisen, wie Büros für Akteure im Sport, Ausbildungen und Dienst-
leistungen sowie medizinische Einrichtungen. 
Zulässig sind ferner Büros für Aktionäre mit einer Mindestbeteiligung von 
5 Prozent (bzw. deren Unternehmen) und namhafte Sponsoren. 

Übertragung des Bau-
rechts 

Die Übertragung des Baurechts sowie jeder Vorgang, der einer Eigentumsüber-
tragung auf einen Rechtsnachfolger gleichkommt (z. B. Übertragung der Mehrheit 
der Aktien), ist grundsätzlich möglich, bedarf aber der Zustimmung der Grundei-
gentümerin (Finanzvorsteher/in der Stadt Zürich). Die Zustimmung darf nur aus 
wichtigen Gründen (z. B. wegen fehlender Kreditwürdigkeit) verweigert werden. 

 

 

 

 

 



 23/27 

Erfüllungsbedingungen Die Eintragung des Baurechts im Grundbuch erfolgt nach Vorliegen der rechtskräf-
tigen Vertragsgenehmigung durch die städtischen Instanzen, der rechtskräftigen 
Genehmigung des notwendigen Gestaltungsplans sowie der BZO-Änderung, der 
rechtskräftigen Genehmigung der Richtplan-Änderung durch die zuständigen 
Instanzen des Kantons Zürich, bei gesicherter Finanzierung des Projekts durch die 
Bauberechtigte, der rechtskräftigen Baubewilligung und vorliegender Baufreigabe 
für das Projekt, nach rechtskräftiger Genehmigung des Darlehensvertrags und des 
Vertrags über den jährlichen Betriebsbeitrag und Vorliegen der rechtskräftigen 
Parzellierungsbewilligung sowie der Räumung der Familiengärten. 
Sind sämtliche Bedingungen nicht innert drei Jahren ab Vorliegen der rechtskräfti-
gen Baubewilligung und der Baufreigabe erfüllt, können beide Parteien die Auflö-
sung des Baurechtsvertrags verlangen. 

Verletzung der Nut-
zungsbestimmungen / 
Konventionalstrafe 

Verletzt die Bauberechtigte die Nutzungsbestimmungen, kann die Grundeigentü-
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 Grundeigentümerin 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 Hälfte bezahlt. 

Naming Right Die Bauberechtigte hat das Recht, den künftigen 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 rechtsgültig bestehenden 
separaten Vereinbarung betreffend die Kriterien und Restriktionen einer solchen 
Namensgebung. 

Rechnungskreis, Buchwert 
Das Baugrundstück ist dem übrigen Verwaltungsvermögen (Grün Stadt Zürich) mit einem 
Buchwert von null Franken zugeordnet und wird mit der Baurechtseinräumung in den Rech-
nungskreis 2028 Liegenschaften des Verwaltungsvermögens übertragen. 

5.2  Darlehensvertrag  
Die Eckwerte des Darlehensvertrags sind: 

Darlehenshöhe  Das Darlehen beträgt 120 Millionen Franken als Fremdkapital.  
Laufzeit Die maximale Laufzeit des Darlehens beträgt 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 Berücksichtigung der Vorlaufkosten (Zins 2015 bis Beanspruchung Gelder) 
sowie der Berücksichtigung einer weiteren Anleihe von 20 Millionen Franken ergibt 
sich ein Selbstkostensatz für das Darlehen von 1,6 Prozent für 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 spätestens ab dem sechsten Jahr der Laufzeit der Immobi-
lien AG einer jährlichen Amortisation von mindestens 2 Millionen Franken. Die Darle-
hensnehmerin kann zusätzliche bzw. ausserordentliche Amortisationen leisten. 

Massnahmen zur 
Zwecksicherung 

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

Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt während der gesamten 
Laufzeit des Darlehensvertrags das Recht hat, eine Vertreterin oder einen Vertreter 
in den Verwaltungsrat abzuordnen. 

5.3  Betriebsbeitragsvertrag  
Die Eckwerte des Betriebsbeitragsvertrags sind: 

Höhe des Betriebs-
beitrags 

Die Höhe des Betriebsbeitrags liegt bei maximal 2 Millionen Franken jährlich. 

Vertragsdauer Der Betriebsbeitrag wird ab Inbetriebnahme der Arena (geplant 2022) bis längstens 
2084 durch die Stadt Zürich geleistet. 
Der Vertrag wird automatisch und ohne Weiteres aufgelöst, falls das gesamte Darle-
hen der Stadt zurückbezahlt 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. 

Gewinnausschüttung 
durch die Immobilien 
AG 

Die Immobilien AG bzw. deren Aktionärinnen oder Aktionäre verzichten auf eine 
Gewinnausschüttung, solange der Betriebsbeitrag durch die Gesellschaft in An-
spruch genommen wird. 
Ein allfälliger Gewinn der Immobilien AG wird zu drei Vierteln zur schnelleren Rück-
zahlung des Darlehens bzw. zu einem Viertel zur Stärkung des Eigenkapitals ver-
wendet.  

Anpassung Höhe des 
Betriebsbeitrags 

1. Solange die Gesellschaft (a) mehr als 4 Millionen Franken pro Jahr für die Zins-
zahlung und die Rückzahlung 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 für die Zins-
zahlung und die Rückzahlung des Darlehens zu leisten hat (= Sockelbetrag) und 
(b) die Eigenkapitalquote grösser 50 Prozent ist, kann der Stadtrat den Betriebs-
beitrag anpassen. Die maximale Anpassungshöhe bemisst sich aus der Differenz 
zwischen dem Sockelbetrag und der effektiven Belastung aus Zinszahlung und 
Darlehensrückzahlung für die Gesellschaft. 

Nutzung durch die 
Stadt Zürich 

Der Stadt Zürich wird das Recht eingeräumt, die Trainingshalle in der Arena während 
maximal zehn Tagen pro Jahr für sportliche oder andere nicht kommerzielle Zwecke 
in Absprache mit den ZSC Lions ohne Verrechnung der ordentlichen Mietkosten zu 
nutzen. 

Vertretung Stadt  
Zürich 

Die Gesellschaft stellt statutarisch sicher, dass die Stadt während der gesamten 
Dauer des Betriebsbeitragsvertrags das Recht hat, eine Vertreterin oder einen Ver-
treter in den Verwaltungsrat abzuordnen. 

Auszahlung des  
Betriebsbeitrags 

Damit die Stadt den Betriebsbeitrag an die Gesellschaft auszahlt, müssen folgende 
Voraussetzungen kumulativ erfüllt sein: 
a) Die Gesellschaft hat der Stadt mindestens 60 Tage vor dem gewünschten Aus-

zahlungsdatum ein rechtsgültig unterzeichnetes Auszahlungsgesuch zugestellt; 
b) Dem Auszahlungsgesuch liegt das vom Verwaltungsrat der Gesellschaft ge-

nehmigte Budget für das jeweilige Geschäftsjahr bei, das auch vom städtischen 
Vertreter oder von der städtischen Vertreterin im Verwaltungsrat der Gesell-
schaft gutgeheissen worden ist; 

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

Ist zum Zeitpunkt der Prüfung des zugestellten Auszahlungsgesuchs eine der Vor-
aussetzungen gemäss obenstehender Ziffer nicht erfüllt und korrigiert die Gesell-
schaft diesen Umstand auf Mahnung der Stadt hin nicht innert 30 Tagen, entfällt der 
Anspruch der Gesellschaft auf Auszahlung des Betriebsbeitrags. Erfüllt die Gesell-
schaft die Voraussetzungen zu einem späteren Zeitpunkt wieder, so ist sie berech-
tigt, ein neuerliches Auszahlungsgesuch einzureichen. 
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5.4  Altlastensanierung 
Die vorgenommenen Abklärungen ergeben folgende Kosten für die Altlastensanierung, die 
auf dem Baurechtsgrundstück aktiviert werden. Sie setzen sich wie folgt zusammen: 

 Fr. 

Transport und Entsorgung  1 790 000 
Aushub, Zwischenlagerung und Triage 155 000 

Laborkosten und entsprechende Analysen 83 000 

Planerleistungen 80 000 

Summe belastungsbedingte Kosten 2 108 000 

Abzüglich Ohnehinkosten (zulasten Baurechtsnehmerin)* –400 000 

Summe belastungsbedingte Mehrkosten 1 708 000 

Unvorhergesehenes (etwa 50 %) 884 600 

Summe belastungsbedingte Mehrkosten ausschl. MWST 2 592 600 

MWST 8 % 207 408 

Endsumme belastungsbedingte Mehrkosten einschl. MWST 
(gerundet) 

2 800 000 

*gemäss Verpflichtung Baurechtsvertrag vom 27. August 2015, Ziff. 4.3.4 
5.5  Allfällige Erschliessungsmassnahmen 
Die detaillierten Erschliessungsfragen werden im Gestaltungs- und Baubewilligungsverfah-
ren geprüft. Allfällige Erschliessungsmassnahmen belaufen sich auf rund 2 Millionen Fran-
ken. Da das Eingehen der vertraglichen Verpflichtung eine Eventualverpflichtung i.S.v. § 4 
der Verordnung über 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 für Trottoir 170 000 

Erstellung Trottoir 900 000 

MWST 8 % 137 600 

Zwischensumme 1 857 600 

Unvorhergesehenes einschl. MWST 42 400 

Total allfällige Erschliessungsmassnahmen einschl. MWST 1 900 000 

5.6  Folgekosten 
5.6.1  Einmalige Kosten und Folgekosten 
Insgesamt ist für das Projekt mit folgenden einmaligen Kosten und entsprechenden Folge-
kosten zulasten der Stadt Zürich zu rechnen:  
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Aufgrund der kantonalen Rechnungslegungsvorschriften muss das Darlehen dem Verwal-
tungsvermögen zugewiesen werden. Es muss deshalb mit 10 Prozent vom Restbuchwert 
abgeschrieben werden (§ 17 Abs. 2 lit. a Verordnung über 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 vollständigen 
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  Jährlich wiederkehrende Kosten und Erlöse 
Insgesamt ist für das Projekt mit folgenden jährlich wiederkehrenden Kosten und Erlösen zu 
rechnen: 

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

 
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 für öffentliche Bauten zugewiesen werden. Der Stadtrat legt den privaten Gestaltungs-
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plan und die BZO-Änderung dem Gemeinderat zu gegebener Zeit in jeweils separaten Wei-
sungen vor.   

7.  Budgetnachweis und Zuständigkeiten  
Sämtliche 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 jährlich wieder-
kehrende Ausgaben für einen bestimmten Zweck von über 1 Million Franken (Art. 10 lit. c der 
Gemeindeordnung [GO; AS 101.100]). Der wiederkehrende Betriebsbeitrag von 2 Millionen 
Franken pro Jahr fällt damit in die Zuständigkeit der Gemeinde. Aufgrund des Prinzips der 
Einheit der Materie sind dieser obligatorischen Volksabstimmung gleichzeitig auch die Ge-
währung von Baurecht und Darlehen sowie die Bewilligung der beiden Objektkredite für die 
Altlastensanierung und allfällige 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 über die Begründung eines selbständigen, dauernden und übertragbaren Bau-
rechts i.S.v. Art. 675 und 779 ZGB über eine etwa 28 000 m2 messende Fläche des 
Grundstücks, Kat.-Nr. AL8211, Untere Isleren, Bernerstrasse Süd / Vulkanstrasse, 
Quartier Altstetten, mit einer Dauer von vorerst 65 Jahren und einem anfänglichen 
Baurechtszins von Fr. 35 000.– pro Jahr wird genehmigt. 

2. Der ZSC Lions Arena Immobilien AG wird ein grundpfandgesichertes und rück-
zahlbares Darlehen von höchstens Fr. 120 000 000.– mit einer Laufzeit von 
65 Jahren gewährt. Der Zinssatz bis 2040 beträgt 1,6 Prozent und richtet sich für 
die restliche Laufzeit nach den dannzumaligen Selbstkosten. 

3. Für einen Betriebsbeitrag an die ZSC Lions Arena Immobilien AG werden jährlich 
wiederkehrende Ausgaben von höchstens Fr. 2 000 000.– bewilligt.  

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

5. Für allfällige von der Stadt zu tragende Erschliessungsmassnahmen wird (im Sin-
ne einer Eventualverpflichtung) ein Objektkredit in der Höhe von Fr. 1 900 000.– 
bewilligt. 

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements 
übertragen. 
 

Im Namen des Stadtrats 

die Stadtpräsidentin 

Corine Mauch 
die Stadtschreiberin 

Dr. Claudia Cuche-Curti 
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