ey? Stadt Ziirich GR Nr. 2013/31

&IX Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Ziurich an den Gemeinderat
vom 6. Februar 2013

Liegenschaftenverwaltung, Erwerb von Industrieland beim Schlachthof, Quartier
Aussersihl

1. Zweck der Vorlage

Der Stadt bietet sich die Gelegenheit, das 3379 m? grosse Grundstiick an der Hardgut-
strasse 3 im Quartier Aussersihl fiir 5,8 Millionen Franken (Fr. 1716.— pro m?) von der
Centravo AG zu erwerben und damit das Schlachthofareal abschliessend zu arrondieren.

2. Ausgangslage

1893 erwarb die Stadt Zirich ein rund 58 000 m2 grosses Areal zwischen Hohl-, Herdern-,
Basler- und Hardgutstrasse. Sie errichtete darauf die erste moderne Schlachthofanlage der
Schweiz, die 1906 in Betrieb ging.

1910 verkaufte die Stadt der damaligen Haute- und Fettwerk AG, Zirich (HFZ), Rechtsvor-
gangerin der heutigen Centravo AG, das erforderliche Land fur eine Talgschmelze und ein
Hautelager. Die HFZ war eine Selbsthilfeorganisation der Metzgerschaften zur Vermarktung
von Schlachtnebenprodukten, hauptsachlich von Hauten und Fetten. Ferner Ubernahm das
Elektrizitatswerk (ewz) eine Parzelle zur Erstellung einer Transformatorenstation.
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Die Verarbeitungsprozesse der Centravo AG waren mit erheblichen Geruchsbelédstigungen
fur die Anwohnenden verbunden und fihrten tber Jahre zu Klagen aus den umliegenden
Wohngebieten. Eine Verfigung des Gesundheits- und Umweltdepartements, die sich auf die
Luftreinhaltebestimmungen stiitzte, verlangte 1999 eine betriebliche Sanierung. Eine von der
Centravo AG dagegen erhobene Beschwerde wies das Verwaltungsgericht 2001 ab. Es hielt
aber fest, dass der verfugte Grenzwert in zeitlicher Hinsicht genauer zu umschreiben sei. In
der Folge schlossen die Parteien eine Vereinbarung, mit der sich die Centravo AG verpflich-
tete, weitere Leistungen zu erbringen und Sanktionen zu akzeptieren, sollte der Grenzwert
nicht eingehalten werden.

Schliesslich entschloss sich die Centravo AG, die belastenden Prozesse in Zirich vollum-
fanglich einzustellen und ab 2002 ein neues Betriebsgebaude in Othmarsingen in Betrieb zu
nehmen. 2006 hat die Centravo AG auch noch die letzten vor Ort verbliebenen Produktions-
prozesse aus Zurich abgezogen.

Gestutzt auf den Kaufvertrag von 1910, wonach die Stadt die Liegenschaft zuriickkaufen
kann, sobald die Kauferin oder deren Rechtsnachfolgerin den Betrieb aufgibt, wurden Ver-
handlungen zum Rickerwerb aufgenommen. Diese haben sich als langwierig erwiesen, aber
schliesslich zu einer Ubereinkunft gefihrt.

3. Kaufobjekt und Kaufpreis

Beim Kaufobjekt handelt es sich um das 3379 m? messende Grundstiick Kat.-Nr. AU5150 an
der Hardgutstrasse 3. Es liegt in der Industriezone mit einer maximalen Baumassenziffer
von 12 m*® Bauvolumen pro Quadratmeter Grundstiicksflache. In der Industriezone kénnen
maximal 50 Prozent der realisierten Flachen fir Handels- und Dienstleistungsnutzungen
eingesetzt werden. Das Kaufobjekt ist Gberbaut und wird heute nicht mehr genutzt. Es be-
steht weder ein Eintrag im kantonalen Verdachtsflichenkataster noch im Kataster der belas-
teten Standorte. Das unmittelbar sudlich, dstlich und nérdlich an das Erwerbsgrundstiick
angrenzende Land befindet sich im Eigentum Stadt. Mit dem Kauf des Grundsticks
Kat.-Nr. AU5150 kann das Schlachthofareal arrondiert werden.

Die Bauten an der Hardgutstrasse 3 wurden nach dem Wegzug der Centravo AG 2002 nur
noch minimal unterhalten und befinden sich teilweise in einem sehr schlechten baulichen
Zustand. Die Stahlbetonteile bei der Decke Uber dem 1. Untergeschoss missten wegen
starker Oberflachenkorrosion durch Salze erneuert werden. Weiter bestehen fur die Geb&u-
desubstanz Belastungen in Form von gebundenem Asbest, kohlenwasserstoffbelasteten
Bodeniberziigen und einer chloridhaltigen Bodenplatte im Erdgeschoss.

Der Schlachthof ist ein Denkmalschutzobjekt von kantonaler Bedeutung und im Inventar der
Uberkommunalen Schutzobjekte eingetragen. Geschitzt sind die grosse Verbindungshalle
sowie die Fassaden von Schlachthofgebaude, Wohn- und Restaurantgebaude, Verwal-
tungsgebaude und der beiden weiteren Gebaude an der Herdernstrasse sowie Teile der
Transformatorenstation des ewz. Das Centravo-Gebaude (Vers.-Nr. 3336) wurde Anfang
Oktober 2012 aus dem Inventar der Gberkommunalen Schutzobjekte entlassen.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten der bestehenden Bauten werden auf
1,5 Millionen Franken veranschlagt und von der Centravo AG getragen. Das Rickbaukon-
zept der Friedlipartner AG wurde vom Amt flr Abfall, Wasser, Energie und Luft des Kantons
Zirich vorgeprift und im Grundsatz gutgeheissen. Der Abbruch erfolgt nach Genehmigung
des Kaufs durch den Gemeinderat der Stadt Zirich, aber vor der Eigentumsibertragung an
die Stadt.

Der Kaufpreis von Fr. 5 800 000.— oder Fr. 1716.— pro m? fiir das riickgebaute und altlasten-
freie Grundstick basiert auf den von den Parteien in Auftrag gegebenen Verkehrswertgut-
achten und ist das Resultat langwieriger Verhandlungen.
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Der Erwerb erfolgt in das Finanzvermdgen (Liegenschaftenverwaltung, Baulandreserven).
Die Verwendung des Areals nach dem Erwerb ist noch offen. Stadtintern wird nach der
Ubernahme nach einer geeigneten Zwischennutzung gesucht.

4. Entwicklung Schlachthofareal

Das Amt fur Stadtebau erarbeitete 2004 in einer kooperativen Entwicklungsplanung mit den
Grundeigentiimern Grundséatze flr eine nachhaltige Entwicklung des Gebiets «Letzi» hin zu
einem attraktiven urbanen Mischgebiet. Fur das Schlachthofareal ergab sich die Schlussfol-
gerung, dass der Schlachtbetrieb und die damit verbundenen Arbeitsplatze erhalten bleiben,
jedoch zu priifen sei, ob bestehende Nebenbauten ohne denkmalpflegerischen Wert zuguns-
ten eines attraktiven Stadtraums zurtickgebaut werden kdnnen.

Mit Stadtratsbeschluss vom 10. Februar 2010 wurde dem Umwelt- und Gesundheitsschutz
Zirich (UGZ) der Auftrag erteilt, Entscheidungsgrundlagen fiir die Entwicklung des Schlacht-
hofareals zu erarbeiten. Dabei sollten primér die Instandsetzung der heutigen Anlage sowie
— basierend auf der bestehenden Machbarkeitsstudie von Diener & Diener Architekten — ein
Um- und Erweiterungsbau gepriift werden. Die Ergebnisse der strategischen Planung wur-
den am 3. Oktober 2012 vom Stadtrat zustimmend zur Kenntnis genommen
(STRB 1281/2012). Danach verbleiben Schlachthof und Nebenbetriebe bis vorerst Ende
2029 auf dem Areal und behalten damit in Ubereinstimmung mit den stadtratlichen Grund-
satzen zur gewerbefreundlichen Stadt Zirich ihre wirtschaftliche Perspektive als Produkti-
ons- und Gewerbebetriebe im Gebiet Letzi. In den Erlauterungen wurde Uberdies festgehal-
ten, dass mit dem Centravo-Grundstiick die Mdglichkeit besteht, weitere Gewerbeflachen
(Bauten) zu realisieren.

5. Kaufvertrag

Der am 3. Februar 2012 o6ffentlich beurkundete Kaufvertrag weist folgenden wesentlichen
Inhalt auf:

— Die Stadt kauft das 3379 m? grosse Grundstiick Kat.-Nr. AU5150 an der Hardgut-
strasse 3 im Quartier Aussersihl von der Centravo AG, 3250 Lyss, zum Kaufpreis von
Fr. 5800 000.-.

— Die Eigentumstibertragung hat innert 60 Tagen nach Erfullung der folgenden Bedingun-
gen stattzufinden:

— Vorliegen einer rechtskréaftigen Verfigung Uber die Entlassung des bestehenden
Gebéaudes Hardgutstrasse 3 aus dem Inventar der kantonalen Denkmalpflege (liegt
seit Oktober 2012 vor).

— Vorliegen einer rechtskréaftigen Genehmigung des Kaufvertrags durch die zustandi-
gen Instanzen der Stadt Zurich.

— Vollstandiger Rickbau und vorschriftsgemasse Entsorgung des bestehenden Ge-
baudes Hardgutstrasse 3 gemass Entsorgungs- und Ruckbaukonzept vom
12. August 2010 und altlastenfreie Ubergabe des Grundstiicks an die Stadt.

— Der Besitzantritt erfolgt mit der Eigentumstibertragung.

— Jede Gewahrleistungspflicht der Verkauferin fir Rechts- und Sachmangel am Kaufobjekt
im Sinne des OR wird aufgehoben.

— Die Kauferin Ubernimmt das Vertragsobjekt vollstandig rickgebaut und altlastenfrei.
Samtliche Kosten, die im Zusammenhang mit dem Rickbau des bestehenden Gebau-
des sowie der Entsorgung allfélliger Altlasten entstehen, gehen vollumfanglich zulasten
der Verkauferin.
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— Die Gebiihren und Auslagen des Notariats und Grundbuchamts werden von den Par-
teien je zur Halfte bezahlt.

— Die von der Verkauferin zu bezahlende allfallige Grundstiickgewinnsteuer wird vor der
Eigentumsibertragung durch das Steueramt provisorisch berechnet und beim Steuer-
amt sichergestellt.

— Das Kaufobjekt wird miet- und pachtfrei und frei von Grundpfandrechten an die Stadt
Ubertragen.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Kaufvertrag vom 3. Februar 2012 mit der Centravo AG, mit Sitz in Lyss, Uber den
Verkauf des 3379 m2 grossen Grundsticks Kat.-Nr. AU5150 an der Hardgutstrasse 3
im Quartier Aussersihl zum Preis von Fr. 5 800 000.—wird genehmigt.

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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