GR Nr. 2009/522

Auszug
aus dem Protokoll des Stadtrates von Zurich

vom 9. Dezember 2009

1617. Dringliche Schriftliche Anfrage von Marcel Z’graggen und 36
Mitunterzeichnenden betreffend Waldrestaurant Jagerhaus, Sanie-
rungsprogramm. Am 11. November 2009 reichten Marcel Z’graggen
(CVP) und 36 Mitunterzeichnende folgende Dringliche Schriftliche
Anfrage, GR 2009/522, ein:

Das traditionelle Waldrestaurant Jagerhaus wird seit dem 21. Januar 2009 fur
eine befristete Dauer von zwei Jahren als Tessiner Grotto vom Pé&chter des
Restaurants «Die Waid» gefuihrt und erfreut sich nach der Wiedererdffnung
nach wie vor grosser Beliebtheit in der Quartierbevolkerung, dient aber auch
einem grosseren stadtischen Publikum als willkommener Ort der Begegnung
in einer attraktiven, gut erschlossenen Naherholungszone.

Gemass den vertieften Abklarungen der Liegenschaftenverwaltung genigt
der Betrieb in baulicher Hinsicht den heutigen Anforderungen und Auflagen
nicht mehr und lasst sich nur mit einem umfangreicheren Bauprogramm
sanieren. Die Bevolkerung zeigt sich besorgt und fragt sich, wie es nach der
befristeten Dauer von zwei Jahren als Tessiner Grotto mit dem Waldrestau-
rant Jagerhaus weitergehen soll.

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen:

1. Geht der Stadtrat bei der Planung des Sanierungsprogramms davon aus,
dass das Waldrestaurant Jagerhaus und die dazugehdrigen Nebengeb&ude
grundsatzlich im bisherigen Rahmen weitergefuihrt werden sollen?

2. Wie weit sind die Abklarungen beziglich des Sanierungsprogramms fort-
geschritten?

3. Ist angesichts der zu erwartenden Kosten die Schliessung des Waldrestau-
rants Jagerhaus und ein eventueller Riickbau eine Option, die geprift wird?
Was wiirde in diesem Fall mit dem TC Waidberg passieren?

4. Wird die Option, das Waidbad mit Blick auf dessen Geschichte,im Rahmen
einer zukunftsgerichteten, visionaren Perspektive neu im «alten» Kleid als
umfassendes Gesundheitsbad mit vielféaltigen Aufgaben neu auferstehen zu
lassen, in den Planungshorizont einbezogen. Die an der ETH 2001 unter
Prof. M. Sik entstandenen Projekte konnten aufzeigen, in welche Richtung
auch gedacht werden kénnte

Der Stadtrat beantwortet die Anfrage wie folgt:

Historie

Bildlegenden sprechen von einem 1877 auf dem Waidberg erbauten
Okonomiegebaude, das ab 1903 als Kuranstalt und Pension und ab
1926 als Restaurant genutzt wurde. In den Dreissigerjahren ist direkt
oberhalb des Restaurants die Freibadanlage Waidbad mit einem 50-
Meter-Schwimmbecken und Garderobengebdude erstellt worden,
etwas spéter entstanden dann mehrere Tennispléatze sowie ein gros-
ser Parkplatz. Die grossten Eingriffe fanden 1941 und 1948 statt, als
zuerst Restaurant und Saal umgebaut und dann der Zwischentrakt
mit Kiche und Nebenrdumen erstellt wurden.

Die Badeanlage ist mit den Jahren in einen immer schlechteren
Zustand geraten und wurde 1970 geschlossen. Der damalige
Eigentiirmer plante eine Uberbauung mit Appartementhiusern und
Garagen, deren Bewilligung aber mehrmals abgelehnt und ange-
fochten wurde. In der Zwischenzeit verhandelte die Stadt mit dem
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Eigentiimer, was zu einer Ubernahme der Liegenschaft durch die
Stadt im Jahr 1972 fuhrte, mit der Absicht, sie als Sportanlage und
Familienerholungsgebiet zu entwickeln und den Restaurantbetrieb
weiterzufihren. Der Kaufvertrag vom 28. April 1972 wurde mittels
Gemeinderatsbeschluss vom 21. Juni 1972 genehmigt.

1976 wurden das Restaurant und der Wohntrakt renoviert. Infolge
eines Brandfalls fand 1980 nochmals eine Erneuerung statt. Das
Schwimmbecken wurde 1983 teilweise abgebrochen (Teile des
Beckens wurden im Untergrund belassen) und zugeschittet; an sei-
nem Ort befindet sich heute eine von Griin Stadt Zurich betreute
Grunflache mit Spielplatz. Das Jagerhaus und seine Umgebung sind
ein beliebtes Ziel fiur Spazierganger, Sportler und Familien, die das
schone Erholungsgebiet in Stadtndhe schatzen. Weiter wird das
Gebiet gerne von Personen aufgesucht, die auf dem nahen ETH-
Gelande tatig sind.

Das Restaurant erlebte seit der Ubernahme durch die Stadt wieder-
holt Mieterwechsel. Die verschiedenen Betreiber agierten unter-
schiedlich erfolgreich. Der Mietvertrag mit dem vorletzten Mieter,
Herr Roland Thalmann, endete per Ende 2008. Seit 1. Januar 2009
fihren die heutigen Mieter Thomas und Susanne Hofstetter-Staffa
(Thomas Hofstetter ist auch Mit-Mieter des nahe gelegenen stadti-
schen Betriebs «Die Waid») im Sinne einer Zwischenldsung mit
einem vorerst bis 31. Dezember 2010 befristeten Vertrag das Restau-
rant Jagerhaus. Mindestens bis zum Umbau sollen die heutigen Mie-
ter den Betrieb weiterfiihren. Die neue Mieterschaft hat mit eigenen
Investitionen von rund Fr. 300 000.- ein Grotto-Konzept umgesetzt
und dementsprechend auch die Namensgebung auf TESSIN Grotto
angepasst. Das Restaurant wurde neu mobliert, die Beleuchtung aus-
getauscht und der ehemalige Kiihlraum zum begehbaren Weinkeller
umfunktioniert. Der Betrieb bietet Tessiner Spezialitaten in heime-
ligem und ungezwungenem Ambiente.

Aktuelle Situation, Zustand

Das stadtische Grundstiick auf dem Waidberg umfasst insgesamt
eine Grundstickflache von 16 131 m? (davon etwa 2450 m? in der
Bauzone W2bll) sowie folgende Nutzungen:

Was Zuordnung Inhalt Bemerkungen | Zustand
Restaurant | Finanzver- TESSIN Grotto, Bausubstanz i.0.,
mdgen der LV Gartenrestaurant, mittelfristig sind
Umgeldnde Renovationen
notwendig
Tennisanlage | Verwaltungs- Tennisplétze, Durch Sportamt | Zustand i.O.,
vermdgen der Clubhaus und bis 31. Dezember | normaler
Immo Garderoben 2027 an Tennis- | Unterhalt
clubWaidberg | notwendig
vermietet
Griinanlage | Verwaltungs- Familien- Zustand i.0,,
vermdgen von erholungsanlage normaler Unter-
Griin Stadt Zrich halt notwendig
Gemeinsamer | Finanzvermdgen i.0.
Parkplatz der LV

Das Gebaude und die Griunanlage sind weder im Inventar der schiit-
zenswerten Objekte noch bei der Gartendenkmalpflege aufgefuhrt.
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Der kalkulierte Aufwand fiir den Teil der Liegenschaftenverwaltung
(Finanzvermdgen) zeigt sich wie folgt:

Aufwand
Massgebender Wert Betrag/Fr. | Ansatz | Summe/Fr.2
Finanzierungskosten Aktueller Buchwert 1488000 3,5% 52 000
Bewirtschaftungskosten Gebéudeversicherungs- | 3618 000 4,5% 163 000
wert !
Total Betriebsaufwand pro Jahr 215000

1 GVZ-Index: 1025 Punkte
2 Summe gerundet

Um diesen Aufwand decken zu kénnen, misste die Stadt einen Miet-
zins in mindestens gleicher Hohe erzielen. Aufgrund der Ublichen
Ansétze fur umsatzabhangige Mietzinse ist dazu ein Umsatz von
rund 2 Mio. Franken pro Jahr notwendig. Die Umséatze des Restau-
rants in den letzten funf Jahren présentieren sich wie folgt:

2004* 2005 2006 2007 2008 2009**
1898000 | 1592000 1324000 | 1012000 | 880000 1392 000

* Brandfall «Die Waid»

** Laufendes Jahr Januar bis September, Hochrechnung auf 12 Monate =
rund 1,65 Mio. Franken.

In den letzten Jahren wurden die fiir eine Kostendeckung notwendi-

gen Umsétze nicht erreicht; nach einer Erneuerung und Neupositio-

nierung scheint dieses Ziel aufgrund der aktuellen Erfahrungen mit

dem neuen Pachter-Ehepaar jedoch mittelfristig machbar.

Baulicher Zustand

Die gesamte Kanalisation ist in prekdrem sanierungsbedurftigem
Zustand. Fur die Instandstellungsarbeiten besteht eine bis 31. Mérz
2011 zu erledigende Auflage. Die Kosten werden sich aufgrund einer
ersten Abschatzung zwischen 1,5 und 1,8 Mio. Franken bewegen. Die
ausserordentlich hohen Aufwendungen fur die Sanierung erkléaren
sich durch die lange Streckendistanz (bis zur Strasse beim Restaurant
«Die Waid») und die topografisch schwierige Wegfiihrung im Wald.
Die Planung fur die Ausfuhrung der Arbeiten ist,in Zusammenarbeit
mit dem AHB und der Mieterschaft, bereits gestartet.

Ein Kostenteiler wurde vorgangig mit der Immobilien-Bewirtschaf-
tung (IMMO fir die Anteile der Tennisanlage und der Griinanlage)
in der Grossenordnung von rund der Halfte der Kosten diskutiert,
jedoch noch nicht abschliessend festgelegt.

Die Gast-Raumlichkeiten des Restaurants befinden sich soweit in
gutem Zustand. Die Kiiche entspricht technisch den aktuellen Anfor-
derungen und weist auch betrieblich keine gravierenden Mangel auf.
Handlungsbedarf besteht bei den riickwértigen Rdumen wie Lager
und Zimmer im 1. OG oder bei den Elektro-, Kiihl- und Sanitéran-
lagen.

Mittelfristig muss die Stadt deshalb mit namhaften Aufwendungen
far die Instandhaltung und Werterhaltung rechnen. Die Liegen-
schaftenverwaltung veranlasste im Zusammenhang mit der Auflage
fir die Kanalisationssanierung eine Abklarung tber die kinftig
anfallenden Kosten. Ziel war es, eine Entscheidungsgrundlage zu
erhalten, damit die aufwandige Kanalisationssanierung nicht los-
gel6st vom sonst noch anstehenden Sanierungsbedarf beurteilt wird.
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Die Abklarungen des Amtes fir Hochbauten ergaben, dass fur eine
langfristige (rund 25 Jahre) Substanz- und Werterhaltung in den
nachsten Jahren Aufwendungen von rund 5,0 bis 6,5 Mio. Franken zu
tatigen sind (einschliesslich den erwahnten Kosten fir die Kanalisa-
tion).

Wegen der dargelegten, seit Jahren fehlenden Kostendeckung ver-
flgt die Liegenschaftenverwaltung bezuglich der Liegenschaft Jager-
haus nicht Uber entsprechende Erneuerungsreserven; diese kénnen
auch bei guten Umsétzen in den néchsten Jahren nicht in der not-
wendigen Hoéhe erwirtschaftet werden.

Umgekehrt wiirde jedoch auch ein Abbruch des Restaurants hohe
Kosten verursachen. Einerseits ist der aktuelle Buchwert im Finanz-
vermdgen von rund 1,5 Mio. Franken zwingend abzuschreiben,
anderseits sind fir einen geordneten Rickbau und die Planierung
des Gelandes nochmals Aufwendungen von 1 Mio. Franken notwen-
dig.

Bei einem Abbruch stellt sich zudem das Problem, dass die verblei-
benden Teile im stadtischen Besitz (Familienerholungsanlage, Ten-
nisanlage) ebenfalls an die Kanalisation angeschlossen sind und
deren Sanierung somit so oder so notwendig ist.

Der Stadtrat hat sich deshalb in Anbetracht der geschilderten
Umsténde dazu entschlossen, das Restaurant Jagerhaus auf dem
Waidberg zu erhalten. In einem ersten Schritt wird die Kanalisation
instand gestellt und spater in einem oder mehreren Schritten das
Restaurant samt Umgebung baulich und betrieblich erneuert. Die
Finanzierung des auf den Restaurantbetrieb entfallenden Teils der
Aufwendungen (ein Teil der Kanalisations- und Umgebungskosten
tragen die Nutzungen im Verwaltungsvermogen) erfolgt tber den
Rechnungskreis 2025 der Restaurants. Da der Betrieb Jagerhaus
Waidberg selber wie erwahnt nicht Gber die notwendige Erneue-
rungsreserve verfugt, sind die Uberschiisse von andern Betrieben
heranzuziehen. Die Stadtkasse wird somit nicht belastet.

Aus diesem Grund und wegen der Verbindungen zur Familienerho-
lungs- und Tennisanlage mochte der Stadtrat den Betrieb auch sel-
ber renovieren und in stédtischem Besitz halten. Er wird deshalb
auch das am 18. November 2009 von den Gemeinderaten Dr. Guido
Bergmaier und Martin Burlimann eingereichte Postulat (GR
Nr.2009/539), welches eine Abgabe der Liegenschaft im Baurecht an
eine Privatperson anregt, ablehnen. Damit kann auch langfristig
sichergestellt werden, dass das Restaurant im Sinne des «Service
public» und im Einklang mit den benachbarten Nutzungen betrieben
wird.

Zu Frage 1: Der Stadtrat ist der Meinung, dass das Bedurfnis nach
einem Restaurant auf dem Waidberg als Ergénzung zur Tennisanlage
und zur Familienerholungsanlage vorhanden ist. Die vorhandenen
Ré&aume reichen fir die FUhrung eines Betriebs aus. Trotz der anste-
henden Sanierungskosten hat der Stadtrat die weiteren Planungs-
schritte ausgeldst, und er wird nach Vorliegen des Projekts die not-
wendigen Aufwendungen als gebundene Ausgabe bewilligen.

Zu Frage 2: Bezuglich der dringlichen Kanalisationssanierung (Erful-
lung der Auflage bis 31. Mérz 2011) sind die Planungsarbeiten pen-
dent; mit der Ausfiihrung kann im Laufe des nachsten Jahres gerech-
net werden.



- 5-—

Die mittelfristig notwendigen Massnahmen sind in einer Machbar-
keitsstudie des Amtes flir Hochbauten in Varianten dargelegt. Wie in
der Antwort zu Frage 1 erwahnt, werden die Planungsarbeiten im
Jahr 2010 aufgenommen. Mindestens bis zum Umbau sollen die heu-
tigen Mieter den Betrieb weiterfihren.

Zu Frage 3: Ein Rickbau und die damit verbundene Betriebs-
schliessung wurden zwar wegen den hohen Kosten als Option
gepruft; der Stadtrat hat sich aber fiir die Erhaltung des Restaurants
Jagerhaus entschieden. Eine kurzfristige Betriebsschliessung ist aus-
schliesslich im Zusammenhang mit den spateren Unterhalts- und
Instandsetzungsmassnahmen denkbar.

Mit der Erhaltung des Restaurants ist auch der Weiterbestand der
Tennisanlage gesichert. Geprift wird im Zusammenhang mit der
Renovation des Restaurants auch eine Neugestaltung der Umge-
bung. Dabei wird geklart, ob aufgrund der aktuellen Auslastung die
heutige Ausdehnung der Tennisanlage noch sinnvoll ist.

Zu Frage 4: Das Waidbad wieder zu aktivieren und ein umfassendes
Gesundheitsbad anzubieten, kommt aufgrund der fehlenden finan-
ziellen Mittel fir den Stadtrat nicht in Frage. Die Stadt Zlrich ver-
fagt mit den sieben Hallenbadern, siebzehn Schulschwimmanlagen
und achtzehn Sommerbéadern (einschliesslich Dolder) bereits heute
Uber die weltweit grosste Baderdichte.

Vor dem Stadtrat

der Stadtschreiber
Dr. André Kuy



