GR Nr. 99/544

Ziirich, den 9. Februar 2000

DER STADTRAT VON ZURICH

an den Gemeinderat

-

Sehr geehrter Herr Prisident
Sehr geehrte Damen und Herren

T

Am 3. November 1999 reichten Gemeinderat Hermann Aebi (LdU)
und 2 Mitunterzeichnende folgende Motion GR Nr. 99/544 ein:

Der Stadtrat wird beauftragt, die Gemeindeordaung mit einem Artikel zu er-
ganzen, der Folgendes fordert.

Land, das der Stadt Ziirich gehort, wird auf Stadtgebiet iiber einer Parzellen-
grésse von 1000 m? grundsatzlich im Baurecht abgegeben.

Begriindung: .
- Land, das mit den Steuergeldern unserer Vorfahren erworben worden ist,
soll auch unseren Nachkommen noch dienen (Baurechtszins).

— Der Bedarf nach Land im Baurecht ist vorhanden; dieses Potential muss
ausgeschopft werden,

- Die Politik des Verkaufs des «Familiensitbers» dient dem Stopfen von Fi-
nanziochern und bringt damit nor eine kurzfiistige Entlastung der Staats-
rechnung Der Erlés aus dem Landverkauf tragl micht zur Schuldentilgung
und damit nicht zur Reduktion der Zinslast bei

- Der Boden wird so der Spekulation entzogen. Im Sinne einer nachhaitigen
Politik wnd zur langfristigen Sicherung des Standortvorteils der Stadt
Zitrich ist mit nicht erneuerbaren Ressourcen verantwortungsbewusst und
vorausschauend umzugehen.

Gemiss Art. 91 Abs. 2 der Geschiftsordnung des Gemeinderates hat
der Stadtrat innerhalb von 6 Monaten nach der Einreichung cine
schriftliche Begrindung abzugeben, wenn er die Entgegennahme ei-
ner MOliOIL ablehnt.

Liegenschaftenpolitik

Der Stadirat legte in letzter Zeit wiederholt seine Liegenschaften-
politik dar, zuletzt mit der Vorstellung des Legislaturziels «10 000
Wohnungen in 10 Jahren» sowie im Zusammenhang mit ¢inzelnen
Vorlagen an den Gemeinderat.

Zusammengefasst lisst sich festhalten: Ausserhalb des Stadtgebiets
werden die Landreserven nicht mehr gehortet, sondern kontinuier-
lich verkauft. Auf Stadtgebiet misssen geeignete Grundstticke fir 6f-
fentliche Zwecke, wie Schulbauten, reserviert bieiben oder allenfalls
erworben werden. Die Ubrigen Baulandreserven sollen, soweit es sich
um grossere Areale handelt, in erster Linie im Baurecht an Bauge-
nossenschaften zur Realisierung von Projekten des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus abgegeben werden. Kleinere Baulandparzellen, die
sich fir den gemeinniltzigen Wohnungsbau nicht oder weniger ¢ig-
nen, sind fiir den Verkauf vorgesehen. Ebenso kleine iiberbaute
Grundstiicke oder unter Denkmalschutz stehenide Objekte, die vor
einer aufwendigen Renovation stehen und filr welche die Stadtkeine
geeignete Nutzung hat. In diesen Fillen iiberbindet sie selbstver-
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aber auch dort sinnvoll, wo ein scheinbar unbedeutendes Einzel-
grundstiick Bestandteil eines grisseren arrondierten stidtischen
Landbesitzes bildet. Umgekehrt gelangten friber Grundstiicke aus
Griinden in den Besitz der Stadt, die heute l4ngst nicht mehr relevant
sind (seinerzeit geplante neue Strassen bzw. Strassenverbreiterun-
gen). Sofche Grundstiicke kdnnen im Einzelfall filr die Bevdlkerung
oder in stiidtebaulicher Hinsicht ohne Bedeutung sein.

Der mit der Bewirtschaftung der Baurechtsvertrige verbundene
Aufwand ist nicht zu unterschitzen. Es ist nicht etwa so, dass die
Stadt wihrend Jahrzehnten nichts mehr mit der im Baurecht abge-
gebenen Liegenschaft zu tun hiitte. So sind jeweils nebst den laufen-
den Baurechtszinsanpassungen die Auswirkungen der Renovati-
onstitigkeit auf die Heimfallsentschiidigung zu kliren und vertrag-
tich festzuhalten. Bei Baurechten, deren Landwert auf dem Ver-
kehrswert beruht, muss periodisch eine Neuschitzung durchgefiihrt
werden, verbunden mit mehr oder weniger langwierigen Einigungs-
verhandlungen oder allenfalls Rechtsverfahren. Sodann muss die
Stadt uberprifen, ob die Bauberechtigten ihren Unterhaitspflichten
und weiteren vertraglichen Verpflichtungen nachkommen. Nicht zu-
letzt sind die Baurechtsvertriige anzupassen, wenn wesentliche Nut-
zungsinderungen oder Erweiterungsbauten zur Diskussion stehen,
Will der Bauberechtigte sein Baurecht veriussern, ist ein Entscheid
Uber die ailfsllige Austibung des der Stadt zustehenden Vorkaufs-
rechtes herbeizufilhren.

Im Ubrigen verhilt es sich nicht so, dass in jedem Falle auch eine
Nachfrage nach einer Baurechtslosung besteht. So erhielt die Lie-
genschaftenverwaltung auf Ausschreibungen hin schon verschie-
dentlich zwar Angebote fitr einen Kauf, nicht aber fir ein Baurecht.
Erfahrungsgemtiss werden sodann fiir einen Kauf hohere Angebote
als fiir ein Baurecht eingereicht,

Nicht die Beschaffung, sondern das Halten von Baulandreserven be-
ansprucht Stevergelder

Der Erwerb der Baulandreserven wurde nicht mit «Steuergeldern
unserer Vorfahren» finanziert. Bei Baulandreserven handelt es sich
stets um Anlagen des Finanzvermogens, die tber die Aufnahme von
Anleihen auf dem Kapitalmarkt finanziert werden. Die Finanzvesy-
waltung belastet deshalb der Liegenschaftenverwaltung den Zins auf
den entsprechenden Kapitalkosten.

Provisorisch genutzte Landreserven werfen naturgeméss keinen kos-
tendeckenden Ertrag ab, weshalb es sich beim entsprechenden Rech-
nungskreis 2026 um einen offenen Rechnungskreis der Liegenschaf-
tenverwaltung handelt. Offen heisst in diesem Fall, dass der negative
Saldo die Stadirechnung belastet (1998: Zinslast 24,8 Mio. Franken,
Saldo 19,5 Mio. Franken). Mit anderen Worten: Fiir das Halten von
Baulandreserven missen Steuergelder beansprucht werden.

Der Verkauf von Landparzellen entlastet die Stadtkasse nachhaltig
Falsch ist aus dem erwihnten Grund denn auch die Annalime, der
Verkauf einer Landparzelle bringe nur eine kurzfristige Entlastung
der Stadtkasse. Die Wirkung eines Verkaufs ist eine doppelte: Erstens
schligt der Buchgewinn (= Verkaufserlds minus Buchwert minus
Verkaufskosten, einschliesslich alifilliger Steuern an andere Ge-
meinden) direkt auf das Rechnungsergebnis durch. Der zu verzin-
sende Bilanzfehlbetrag wiire ohne diese realisierten Gewinne aus
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stindlich die Denkmalschutzauflagen. Als Beispiel sei die Villa Park-
ring 11, Quartier Enge, genannt, welche als Folge eines Heim-
schlagverfahrens ins Eigentum der Stadt gelangte und vor ein paar
Jahren wieder verkauft wurde. Auch einzelne kleine Einfamilien-
h#user, die fiir die Stadt nicht von Bedeutung sind, kénnen im Ein-
zelfall anstelie einer filligen Renovation verdussert werden.

Fur den Entscheid, ob ein Grundstick verkauft werden soll oder
nicht, sind somit nicht allein die Grosse des Grundstiickes, sondern
auch andere Aspekte, namentlich die Bedeutung fiir die Stadt, mass-
gebend. .

Nebst der Ubergabe des Opernhauses mit Werkstétten an den Kan-
ton sowie der Landabgabe fiir die Zooerweiterung sind in den letz-
ten 20 Jahren auf Stadtgebiet nur wenige Grundstiicke mit einer
Fliiche von mehr als 1000 m? verkauft worden (ohne Tausche und
Enteignungen): '

. T
1990 - ~
1991 - -
1992 - ~

1993 1945 | Land fiir Griechisch-orthodoxe Kirche an der Rousseau-
sirasse

1994 2523 | Restaurant «Neu Tobelhof»

13650 | Freihaltezonenareal zur Erweiterung der Sportaniage
der CS beim Zoo {vorher Miete)

1913 | Altere Gewerbeliegenschaft fiir Neuiiberbauung mit

Park der UBS, Altsietten
2761 | Denkmalschutzobjekt Parkring 11 fiir Sitz des Internat.
Eishockeyverbands
1996 - -
1997 1194 | Bauland Krattenturmstrasse in Qberstrass fitr 2 Ein-
familienhduser
1998

1999 | 2774 |Bauland Binzmihlestrasse in Seebach filr regionalen
Geschéftssitz der Batigroup SA

1730 | Bauland Arosastrasse in Riesbach zur Erstellung von
14 Wohnungen

3189 | Bauland In der Looren in Witikon zur Erstellung von
25 Wohnungen

Mit dem Projekt «10 000 Wohnungen» schied die Liegenschaften-
verwaltung baureife Landreserven im Ausmasse von 183 000 m? fur
die Erstellung zusitzlicher grossztigiger Wohnungen aus. Der weitaus
grosste Teil, ndmlich 156 000 m?, ist fir eine Abgabe im Baurecht an
Baugenossenschaften reserviert. Zum Verkauf wurden 27 000 m?
vorgesehen. Nach den kiirzlichen Landverkiéufen an der Arosa-
strasse und in der Looren sowie an der Segantinistrasse (im Ge-
meinderat in Behandlung) sind es noch 12 Grundstiicke mit etwa
17 000 m?, Das grosste weist ein Fliche von 2400 m? auf, das kieinste
eine soiche von 650 m?,

Vor- und Nachteile von Bawrechtslésungen

Das Baurecht hat spezifische Vor- und Nachteile. Handelt es sich um
ein fidr die Stadt strategisch wichtiges Grundstiick, das sie einstwei-
len nicht selbst nutzen will, iiber das jedoch spitere Generationen
verfigen konnen sollen, st ein lingerfristiges Baurecht (30 bis 100
Jahre nach ZGB) das richtige Instrument. Eine Baurechtslosung ist
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. den 90er Jahren um etwa 130 Mio. Franken hoher (wiederkehrender
Zinseffekt). Dazu kommt zweitens als Folge der Landverkiufe in
den Vorjahren die wiederkehrende Zinsentlastung im Rechnungs-
kreis 2026. Selbstverstindlich wiirde Letzteres auch bei einer Bau-
rechtsldsung zutretien.

In Umkehrung der Motionsbegriindung gilt deshalb: Der Landver-
kauf tragt zur Reduktion der Zinslast bei. Im Falle positiver Rech-
nungsabschiiisse kann der Verkaufsgewinn zur Schuldentilgung ver-
wendet werden. Schiiesst die Rechnung der Stadt mit einem Defizit
ab, so wire dieses ohne die Entlastungen durch Zins und Verkaufs-
gewinn entsprechend héher.

Griinde gegen eine Verankerung des Motionsanliegens in der Ge-
meindeordnung

Abgesehen von den gegen den Motionsinhalt und die vorgezeichnete
starre Losung sprechenden materiellen Argumente ist die Motion
auch aus formellen Griinden abzulehnen. ’

Die Initiative will die Gemeindeordnung mit matericllen, politisch
getragenen Zielen fiir die stidtische Landabgabe und entsprechen-
den Handlungsanweisungen (Abgabe im Baurecht) fr die Verwal-
tung erginzen. Der Stadtrat erachiel dies als falsch und lehnt die
Mation auch aus diesem Grunde ab. Aufgabe der Gemeindeordnung
ist es nimlich, die Organisation der Gemeinde und die Aufgaben der
einzelnen Organe zu regeln (§ 88 Abs. 2 des kantonalen Gemeinde-
gesetzes). Ste stellt demnach eine formelle Verfassung dar, die nicht
mit materiell-rechtlichen Bestimmungen belastet werden soll. Es
wiire daher verfehlt, (iber das rein Organisatorische hinaus matari-
elle geschiiftspolitische Festlegungen vorzunehmen, zumal die Ge-
meindeordnung gegeniiber anderen Gemeindebeschlilssen Keine er-
héhte normative Geltung besitzt (so H. R. Thalmann, Kommentar
zum Zilrcher Gemeindegesetz, N 2.4.2 zu § 41). Mit anderen Worten:
Zielvorgaben fir grundsitzlich laufend verinderbare Willensbil-
dungs- und Gesetzgebungsprozesse zu Einzeliragen und program-
matische Forderungen gehdren nicht in die Gemeindeordnung. Es ist
fraglich, ob der Regierungsrat solchen Erginzungen Uberhaupt die
Genehmigung erteilen wiirde.

Dazu kommt, dass die Kompetenz des Stadtrates fir Landverksufe
und Baurechte seit 1970 unverindert lediglich 0,5 Mio. Franken be-
tragt, weshalb die Abgabe von 1000 m? Bauland praktisch immer in
die Zustindigkeit des Gemeinderates fallt. Der Gemeinderat kénnte
daher mit dieser Motion nichts anderes bestimmen, als das, was er oh-
nehin bei derartigen Verkiufen bestimmen kann.

Aus den genannten Grinden befiirwortet der Stadtrat weiterhin ein
differenziertes Vorgehen im Sinne der vorstehenden Darlegungen
und lehnt die Motion ab. Er ist auch nicht bereit, sie als Postulat ent-
gegenzunchmen,

Mit vorziiglicher Hochachiung

Im Namen des Stadtrates
der Stadtprisident
, Josel Estermann
der Stadtschreiber
Martin Brunner



