Stadt Ziirich GR Nr. 2013/144

Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zirich an den Gemeinderat

vom 17. April 2013

Liegenschaftenverwaltung, Landabgabe im Baurecht an das Lycée Francais de Zurich
fur den Bau einer Schulanlage im Quartier Hochbord in der Gemeinde Dibendorf

1. Zweck der Vorlage

Ein 9278 m? grosses Grundstiick im Quartier Hochbord in der Gemeinde Dilbendorf soll dem
Lycée Francais de Zurich fur die Realisierung einer Schulanlage im Baurecht zu einem Bau-
rechtszins von Fr. 345 000.— pro Jahr abgegeben werden. Das Lycée Francais de Zurich ist
gegenwartig an drei Standorten in Dibendorf anséssig und seit einigen Jahren bemiht, sei-
nen akuten Platzmangel mittels Bau einer neuen Gesamtschulanlage zu I6sen.

2. Ausgangslage

Das Lycée Francais de Zurich war seit Mitte der 1950er-Jahre an der Hottingerstrasse und
anschliessend wahrend 20 Jahren an der Bergstrasse in Zurich domiziliert, bevor es 1980
nach Gockhausen bei Dibendorf zog. Im Jahr 2003 bezog die Schule zusétzlich zum bishe-
rigen Schulhaus im Tobelacker 22 das nahe gelegene Schulhaus an der Ursprungstrasse
10. Im Jahr 2011 wurden erganzend zu den beiden Standorten in Gockhausen Lokalitaten
an der Stettbacherstrasse 6 in Stettbach-Dibendorf hinzu gemietet.

Infolge jahrzehntelangen Wachstums bemiht sich das Lycée Francais de Zurich seit lange-
rem um einen neuen Standort, um mit dem Bau einer neuen Gesamtschulanlage seinen mitt-
lerweile akuten Platzmangel zu beheben und die bisherigen drei Standorte an einem einzi-
gen zusammenzufassen. Die Schule war bereits im Jahr 2007 am Kauf des stadtischen
Grundstticks im Hochbord interessiert, nahm aber in der Folge aus preislichen Griinden da-
von Abstand. Ein geplanter Landkauf in Maur scheiterte 2008 in der Gemeindeversammlung.
Spatere Bemihungen um den Standort Hohfuhren in der Stadt Uster waren ebenfalls nicht
erfolgreich. Auch ein Ersatzstandort im Gockhauser Maisenrain musste fallen gelassen wer-
den. Seither wurden weitere mégliche Standorte evaluiert.

An der ausserordentlichen Generalversammlung des Lycée Francais de Zurich vom 31. Ja-
nuar 2013 standen das Projekt im Hochbord und ein weiteres alternatives Vorhaben (eben-
falls in der Gemeinde Dubendorf) zur Auswahl. Die Elternversammlung gab dem Projekt im
Hochbord mit 95 Prozent der Stimmen den Vorzug; nicht zuletzt auch wegen der entspre-
chenden Empfehlung der Stadt Dibendorf.

Der fir die Projektrealisierung notwendige und bereits vorliegende private Gestaltungsplan
«Hochbord Kat.-Nrn. 16938 und 16939» steht unter dem Vorbehalt der Zustimmung der zu-
standigen stadtischen Instanzen zum Baurechtsvertrag zwischen der Stadt Zirich und dem
Lycée Francais de Zurich.

3. Lycée Francais de Zurich

Das Lycée Francais de Zurich wurde 1956 gegriindet und wird Uber eine Elternvereinigung
verwaltet. Es ist die einzige franzdsischsprachige internationale Schule im Kanton Zirich. Als
gemeinnutziger Verein ist sie Teil eines weltweiten Netzes von mehr als 470 franzésischen
Schulen in 130 Landern ausserhalb Frankreichs. Sie orientiert sich an den schulischen Vor-
gaben des franzosischen Bildungsministeriums und bertcksichtigt die landesspezifischen
Gegebenheiten. Die Schule sieht ihren Wert in der multinationalen Vielfalt ihrer Schilerinnen
und Schiler sowie Lehrerinnen und Lehrer. In ihr sind zurzeit 24 Nationalitaten diversester
kultureller Hintergriinde vertreten, wobei ein nicht unbeachtlicher Anteil der Schilerinnen und
Schiler Schweizer Kinder ausmachen, welche die franzdsische Landessprache pflegen wol-
len. Die Schule bietet samtliche Schulstufen vom Kindergarten bis zur Oberstufe sowie ein
Gymnasium als weiterfihrende Schule an. Die Schilerinnen und Schuler haben ab dem



Kindergarten vier Stunden wdchentlich obligatorischen Deutschunterricht. Zudem besteht
das Angebot einer ab dem Kindergarten zweisprachig gefiihrten Klasse (Deutsch-
Franzosisch).

Im laufenden Schuljahr 2012/13 z&hlt die Schule mehr als 750 Schilerinnen und Schdler.
Davon besuchten 162 den Kindergarten, 310 die Grundschule, 207 die Oberstufe und 93 das
Gymnasium. Zurzeit stammen 250 Schilerinnen und Schuiler aus der Stadt Zurich. Nebst
den ordentlichen jahrlichen Schulgeldern kdénnen finanziell weniger bemittelte Eltern unter
gewissen Bedingungen von reduzierten Tarifen profitieren. Die Gewahrung von Tarifredukti-
onen ist von allféalligen Unterstitzungsbeitrdgen des Arbeitgebers, von der Einkommenshéhe
der Eltern oder der Anzahl schulpflichtiger Kinder abhangig.

4. Baurechtsgrundstiick

Das 9278 m? grosse Baurechtsgrundstiick ist zurzeit unbebaut und liegt in der Industrie- und
Gewerbezone 1G3 sudlich des Moébel-Pfister-Areals an der Hochbord- / Lagerstrasse an der
westlichen Stadtgrenze der Gemeinde Dubendorf im Quartier Hochbord. Nach dem Bau der
Erschliessungsanlagen des am 21. Marz 2012 genehmigten Quartierplans «Hochbord» ist
das Grundstiick via Ueberland- und Hochbordstrasse sehr gut erschlossen. Die Erschlies-
sung mit dem offentlichen Verkehr ist sehr vorteilhaft, da das Grundstiick in Fussdistanz zum
Bahnhof Stettbach liegt und zudem der Bus 760 direkt vor der geplanten Schule an der
Hochbordstrasse halt. Zudem schaffen die Tramlinien 7 und 12 (Glattalbahn) sowie weitere
Buslinien eine hohe Erschliessungsqualitat mit dem offentlichen Verkehr. Das S-Bahn-
Trassee im Westen ist jedoch weit genug entfernt, dass keine Larmbelastigung auf dem
Grundstiick entsteht. Der nahe Autobahnanschluss ermdglicht schliesslich gute und schnelle
Verbindungen mit dem Auto in alle Richtungen.

Die Stadt hat das Land im Jahr 1956 erworben. Sie war damals bestrebt, einen stadtebaulich
wichtigen Trenngurtel an der Stadtgrenze Schwamendingen / Dubendorf durch den Erwerb
des entsprechenden Landes zu sichern. Zur Abrundung der dortigen Freihaltezone fehlten
nur noch wenige Grundstiicke, die man nur tauschweise zu erhalten glaubte. Die Stadt war
deshalb an der Schaffung ausreichender Tauschreserven an Industrieland in Dibendorf inte-
ressiert.

Uber das Baurechtsgrundstiick besteht eine Gestaltungsplanpflicht. Nach Ablauf der 6ffentli-
chen Auflagefrist des Gestaltungsplans «Hochbord Kat.-Nrn. 16938 und 16939» am 12. De-
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zember 2012 ist dessen Festsetzung im April 2013 geplant. Der Stadtrat von Dibendorf
kann den Gestaltungsplan in eigener Kompetenz erlassen, da der Rahmen der gtltigen Nut-
zungsplanung nicht Gberschritten wird. Der Gestaltungsplan verlangt eine sorgfaltige Einglie-
derung in die stadtebaulich dichte Umgebung und setzt hohe qualitative Anforderungen hin-
sichtlich architektonischer Qualitat, Freiraumplanung, Erschliessung, Parkplatze und Larm-
schutz. Gemass einer offiziellen Stellungnahme der Stadt Dibendorf werden einige fur das
Lycée Francais de Zurich wichtige Rahmenbedingungen — wie insbesondere die Verkehrs-
erschliessung auf dem Grundstiick der Stadt Zirich — besser als auf anderen, bisher gepruif-
ten Arealen erflllt. Auf eine 6ffentliche Ausschreibung des Landes wurde angesichts des
offentlichen Interesses verzichtet, da einer internationalen Schule eine wichtige Bedeutung
fur den Standort Zurich zuzumessen ist. Die Direktvergabe erfolgte zudem in Absprache mit
der Stadt Dubendorf.

5. Baurechtszins

Bei der Baurechtsabgabe stiutzten sich die Parteien auf eine Verkehrswertschéatzung der
stadtischen Schatzungskommission vom 21. September 2012. Demgemass liegt der jahr-
liche Baurechtszins ausgehend von einem Basislandwert von 11,5 Millionen Franken und
einem Baurechtszinssatz von 3 Prozent bei Fr. 345 000.—.

6. Bauvorhaben

Gemass Vorprojekt des Architekturbiiros Zust, Gubeli und Gambetti sind ein flinfgeschossi-
ger Hauptkdrper mit allgemeinen Nutzungen (Schulleitung, Hauswart, Mensa) im Erdge-
schoss und Schulzimmern in den Obergeschossen entlang der Lagerstrasse, ein zweige-
schossiger Kindergarten mit Innenhof im Studwesten sowie eine Zweifachturnhalle mit TribU-
ne im Nordosten entlang der Hochbordstrasse geplant. Die einheitliche Materialisierung der
Fassaden bindet die drei Baukdrper zu einem Ganzen zusammen. Die Schulanlage ist fur
1080 Schiilerinnen und Schiler konzipiert. Das Vorprojekt ist flexibel ausgestaltet, indem es
eine Ausnltzungsreserve offenlasst, um kinftige Erweiterungen zu ermdglichen. Zudem
besteht nach dem Ende der Baurechtsdauer die Mdglichkeit der Umnutzung der Gebaude in
Barordumlichkeiten, was den Handlungsspielraum der Stadt beim Heimfall vergrossert. Das
Freiraumkonzept des Vorprojekts sieht entlang der Hochbordstrasse eine urbane Aussen-
raumgestaltung mit offentlichem Charakter vor, bei der Baumreihen die Strassenzilige akzen-
tuieren. Entlang der Lagerstrasse soll eine Vorfahrt fir die Schulanlage entstehen. Die Frei-
flachen der Schulanlage fiir Sport und Aufenthalt sind auf der rickwartigen Seite des Haupt-
gebaudekoérpers geplant. Sie bilden visuell mit dem geplanten Park des «Jabee Towers» auf
dem Nachbargrundstiick eine Einheit und verbinden sich zusammen mit diesem zu einem
ubergeordneten, pragenden Aussenraum. Hinsichtlich Okologie geht das Vorprojekt uber
das vertragliche Minimum hinaus, indem anstelle des mindestens geforderten Minergie-
Standards der Minergie-Eco-Standard erfullt wird.

Die Haupterschliessung erfolgt von der Lagerstrasse her, wo sich 17 Kurzzeit-Parkplatze fur
die Schilerinnen und Schdler, die mit dem Auto zur Schule gebracht werden, befinden. Da
die Lagerstrasse eine Sackgasse ohne Durchgangsverkehr ist, kann hier auch bei hohem
Verkehrsaufkommen zu Schulbeginn und -ende eine sichere «Drop-off-Zone» realisiert wer-
den. Fur externe Besucherinnen und Besucher sind acht Parkpléatze reserviert. Der Kinder-
garten wird primar von der Tiefgarage mit 40 Parkplatzen her Uber Lift und Treppe erschlos-
sen, da die Kindergartnerinnen und Kindergéartner wegen den gewohnlich weiter entfernten
Wohnorten fast ausschliesslich von den Eltern mit dem Auto gebracht werden. Die Neben-
erschliessung der Turnhallen fir externe Nutzerinnen und Nutzer nach Schulschluss erfolgt
von der Hochbordstrasse aus. Damit kann die Turnhallennutzung von der Schulnutzung klar
getrennt werden und ist auch ausserhalb der Schulzeiten problemlos moglich. Auf der West-
seite der Schule befinden sich direkt am zukunftigen Fuss- und Veloweg 70 Veloparkplatze,
sicher und getrennt vom Autoverkehr auf der Lagerstrasse.
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7.

Baurechtsvertrag

Am 18. Januar 2013 beurkundeten die Parteien einen Baurechtsvertrag. Der Vertrag weist
folgende wesentlichen Bestimmungen auf:

Die Stadt raumt dem Verein Lycée Francais de Zurich am 9278 m? messenden Grund-
stiick Kat.-Nr. 16939 an der Hochbord- / Lagerstrasse im Quartier Hochbord in Diben-
dorf ein selbstandiges und dauerndes Baurecht ein. Das Baurecht dauert vom
grundbuchlichen Vollzug an 62 Jahre. Der Bauberechtigten stehen zwei Verlangerungs-
optionen von 15 Jahren zu.

Der Baurechtszins betragt Fr. 345 000.— pro Jahr, basierend auf einem Landwert von
Fr. 11 500 000.— und einem Zinssatz von 3,0 Prozent.

Die Neufestsetzung des Baurechtszinses erfolgt alle finf Jahre (Anpassung des Basis-
landwerts zu 50 Prozent an die Teuerung und Anwendung des auf 0,25 Prozent gerun-
deten Durchschnittszinsfusses des Referenzzinssatzes fir Hypotheken im Mietrecht der
jeweils vorausgegangenen funf Jahre).

Beim ordentlichen oder vorzeitigen Heimfall gehen die durch den Bauberechtigten er-
stellten Bauten und Anlagen ins Eigentum der Stadt tber. Die Stadt entschadigt der
Bauberechtigten 50 Prozent des damaligen Verkehrswerts der Bauten und Anlagen.

Der Besitzesantritt der Bauberechtigten in Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr
erfolgt mit dem grundbuchlichen Vertragsvollzug.

Die Rechts- und Sachgewahrleistung wird wegbedungen, so weit nachstehend eine sol-
che nicht ausdrucklich tbernommen wird.

Das Grundstuck ist weder im Altlastenverdachtsflachen-Kataster noch im Kataster der
belasteten Standorte als belasteter oder sanierungsbedurftiger Standort eingetragen.
Sollten entgegen den Erwartungen geleichwohl Mehrkosten bei der Beseitigung von Be-
lastungen des Bodens resultieren, werden die Fr. 100 000.— Ubersteigenden Kosten
wahrend langstens zehn Jahren ab Vertragsvollzug von der Stadt ibernommen. Resul-
tiert eine Kostentragungspflicht der Stadt, ist das Bereinigungs- bzw. Sanierungskonzept
mit ihr abzusprechen. Die Stadt kann verlangen, dass anstelle einer Totalsanierung nur
die dazumal geltenden gesetzlichen Mindestvorgaben eingehalten werden.

Das Bauvorhaben der Bauberechtigten wird mindestens nach dem Minergie-Standard
geplant und gebaut.
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— Das Baugesuch ist innert sechs Monaten nach rechtskraftiger Genehmigung durch die
Stadt Zirich sowie der Genehmigung des Gestaltungsplans durch die Baudirektion der
Baubewilligungsbehérde einzureichen.

—  Ubliche Vorkaufrechts-Regelung

—  Zur Sicherstellung des Baurechtszinses und allfalliger weiterer Anspriiche der Stadt aus
dem Baurechtsvertrag wird eine Grundpfandverschreibung von Fr. 1 035 000.— errichtet.

— Die mit dem Baurechtsvertrag verbundenen Notariats- und Grundbuchamtkosten wer-
den von den Parteien je zur Halfte bezahlt.

— Die Zustimmung der zustandigen stadtischen Instanzen zum Baurechtsvertrag, die
Rechtskraft des privaten Gestaltungsplans Uber das baurechtsbelastete Grundstiick so-
wie eine rechtskréaftige Baubewilligung fur das Bauprojekt bleiben vorbehalten.

— Die Parteien vereinbaren eine kumulative Konventionalstrafe von Fr. 250 000.— fur den
Fall, dass die Bauberechtigte das Baugesuch nicht innert sechs Monaten nach rechts-
kraftiger Genehmigung dieses Vertrags durch die Stadt Zurich, der Genehmigung des
Gestaltungsplans durch die Baudirektion sowie der Genehmigung des Vertrags durch
das Lycée Francais de Zurich bei der Baubewilligungsbehérde einreicht.

8. Buchgewinn

Der aktuelle Buchwert des Grundstiicks Kat.-Nr. 16939 betragt seit der letzten haushaltrecht-
lichen Neubewertung per 1. Januar 2007 Fr. 4 283 575.—. Gemass Art. 43 lit. f des Kreis-
schreibens uber den Gemeindehaushalt der Direktion der Justiz und des Innern ist fur die
Bewertung der mit Baurechten belasteten Liegenschaften der Baurechtszins mit 6 Prozent
zu kapitalisieren. Bei einem Baurechtszins von Fr. 345 000.— liegt der neue Buchwert somit
bei 5,75 Millionen Franken. Nach Abzug der Baurechtsspesen, der Kosten flr die quartier-
planméassige Erschliessung und Rickstellungen fir allfallige Altlasten bzw. entsorgungsbe-
durftige Abfallkosten resultiert ein Buchgewinn von rund Fr. 800 000.—.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Baurechtsvertrag vom 18. Januar 2013 mit dem Lycée Francais de Zurich Uber die
Begriindung eines selbstandigen und dauerhaften Baurechts zulasten des 9278 m?
messenden Grundstiicks Kat.-Nr. 16939 an der Hochbord- / Lagerstrasse im Quartier
Hochbord in Dibendorf mit einer Dauer von 62 Jahren und einem Baurechtszins von
jahrlich Fr. 345 000.— 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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