Y

Stadt Ziirich
Stadtrat

Beschluss des Stadtrats
vom 7. Juli 2021

Nr. 695/2021

Liegenschaften Stadt Ziirich und Hochbaudepartement, Stadtebaulicher
Vertrag mit ABB Immobilien AG im Zusammenhang mit den Sonderbauvor-
schriften Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, Erwerb eines Arealteils unter
Anrechnung des Mehrwertausgleichs, Pflichtbeteiligung an der Parking
Neu-Oerlikon AG, Vertragsgenehmigung, Erwerb ins Finanzvermégen,
Objektkredit

IDG-Status: offentlich
1. Zweck der Vorlage

Gestltzt auf den Masterplan Neu-Oerlikon 2018 (genehmigt mit Stadtratsbeschluss
[STRB] Nr. 1070/2018) wurden im Rahmen einer kooperativen Planung die Sonderbauvor-
schriften fir das Gebiet Neu-Oerlikon teilrevidiert (Teilrevision 2020), die der Stadtrat am
9. Dezember 2020 an den Gemeinderat tUberwiesen hat (GR Nr. 2020/569). Mit dieser Pla-
nungsmassnahme erhdht sich die maximal zuldssige Ausnitzung auf Grundstlicken im Eigen-
tum der ABB Immobilien AG (ABB). ABB verpflichtet sich mit dem vorliegenden stadtebauli-
chen Vertrag, den mit den Sonderbauvorschriften (SBV) flr das Gebiet Neu-Oerlikon, Teil-
revision 2020, verbundenen planungsbedingten Vorteil mittels einer Grundstiickstibertragung
an die Stadt Zurich auszugleichen.

Der Erwerb des Arealteils unter Anrechnung des Mehrwertausgleichs der ABB erfolgt ins Fi-
nanzvermoégen und erfordert eine Anlage (des Finanzvermégens) von insgesamt
Fr. 123 151 000.—. Der Erwerb des Arealteils hat die Pflichtbeteiligung an der Parking Neu-
Oerlikon AG im Umfang von rund Fr. 33 000.— zur Folge. Dem Stadtrat wird die Genehmigung
des entsprechenden stadtebaulichen Vertrags beantragt.

2. Ausgangslage

Das ehemalige Industrieareal Neu-Oerlikon zahlt zu den grdéssten innerstadtischen Entwick-
lungsgebieten der Schweiz. Es grenzt nérdlich an den Bahnhof Oerlikon, der ein zentraler
Verkehrsknotenpunkt in Zirich Nord ist und zusammen mit Oerlikon das wirtschaftliche Zent-
rum im mittleren Glatttal bildet.

Das Planungsgebiet der SBV Neu-Oerlikon umfasst eine Flache von rund 60 ha. Das mass-
geblich von der Teilrevision betroffene Teilgebiet D (rund 13 ha) wird sudlich gefasst durch
den umgebauten bzw. erweiterten Bahnhof Oerlikon sowie den neuen Max-Frisch-Platz. Nord-
westlich bilden die Birchstrasse und die Binzmiihlestrasse den raumlichen Abschluss. Ostlich
stellt die Jungholzstrasse die Grenze des Gebiets von Neu-Oerlikon dar.
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Abbildung 1: SBV Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020: Perimeter Teilgebiet D mit Strassen- Platz und
Gebdudebezeichnungen

Seit 2006 besteht zwischen der Stadt und ABB eine enge Zusammenarbeit, was die Entwick-
lung der sich im Teilgebiet D befindlichen Grundstiicke im Eigentum der ABB betrifft. Uberge-
ordnete Zielsetzung dieses kooperativen Planungsverfahrens ist es, identitatsstiftende Bauten
(«Zeitzeugen der Industriegeschichte») langfristig flr publikumsorientierte Nutzungen zu er-
halten. Im Gegenzug soll die ABB als Kompensation des Verlusts der Grundstiickflache dieser
Hallen mittels Nutzungstransfer die Ausnitzung auf ihren Ubrigen Baufeldern erhéhen und
diese entsprechend entwickeln konnen. Der bilateralen Entwicklungsplanung haben sich 2013
mit AXA Leben AG und dem Kanton Zurich (Immobilienamt) zwei weitere Grundeigentiimer
angeschlossen. Auch sie sind im Eigentum von Baufeldern im Teilgebiet D, die bisher noch
nicht gemass den SBV Uberbaut sind. Fiur die Grundeigentiimer und die Stadt ist dieser Zu-
sammenschluss ein Vorteil, weil dadurch eine wesentliche Verbesserung der stadtebaulichen
Grundstuckarrondierung erzielt werden kann. Die drei Grundeigentiimer haben in der Folge
gemeinsam mit dem Amt fur Stadtebau, unter Beteiligung von Tiefbauamt, Grin Stadt Zirich
und Projektstab Stadtrat zwischen Juli 2015 und Juni 2016 eine Testplanung fiir ihre Baufelder
im Teilgebiet D durchgeflhrt.

Die Ergebnisse der Testplanung wurden im Masterplanbericht vom 10. Juli 2018 zusammen-
gefasst. Der Stadtrat stimmte mit Beschluss Nr. 1070/2018 vom 12. Dezember 2018 dem
«Masterplan Neu-Oerlikon 2018» und dessen Umsetzung inklusive Masterplankarte als ver-
bindliche Grundlage fur die planerischen Massnahmen zu.
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Abbildung 2: Masterplankarte (Planwerkstatt AG, 10. Juli 2018)

Die auf dem Masterplan basierende Teilrevision 2020 der bestehenden SBV fir das Gebiet
Neu-Oerlikon (AS 700.220) schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine bauliche
Weiterentwicklung der bisher noch nicht nach den Sonderbauvorschriften Neu-Oerlikon Gber-
bauten Baufelder D6, D7, D8.2 und D11-D15 (alt D11-D16) im Teilgebiet D.

3. Z2Zu leistender Mehrwertausgleich ABB

Mit den SBV fir das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, die der Stadtrat am 9. Dezem-
ber 2020 an den Gemeinderat Uberwiesen hat (GR Nr. 2020/569), erhoht sich die maximal
zulassige Ausniitzung auf Grundstiicken im Eigentum der ABB um rund 38 000 m? anrechen-
bare Geschossflache (aGF). Fuir den damit verbundenen Mehrwert hat die ABB gemass Mehr-
wertausgleichsgesetz (MAG, LS 700.9) einen kommunalen Mehrwertausgleich zu leisten. Vo-
raussetzung daflr ist die Inkraftsetzung der BZO-Teilrevision betreffend die Einfihrung des
kommunalen Mehrwertausgleichs (§ 19 Abs. 1 MAG). Der von der ABB zu leistende Mehrwer-
tausgleich fir die Baufelder D6, D7, D11-13 und D15 im Perimeter der Teilrevision 2020 der
SBV Neu-Oerlikon betragt Fr. 16 819 000.—. Der Mehrwert wurde von der Schatzungskommis-
sion ermittelt (GV-Nr. 48/2020 und Nachtrag GV-Nr. 67/2020).

Die ABB und die Stadt haben vereinbart, dass die ABB den Mehrwertausgleich gestitzt auf
einen stadtebaulichen Vertrag vollstandig in Form von Sachleistungen, d. h. durch die Abtre-
tung von etwa 25 685 m? des Grundstiicks Kat.-Nr. OE6274 erbringt (§ 21 Abs. 2 lit. d. MAG).
Der stadtebauliche Vertrag wurde am 30. November 2020 6ffentlich beurkundet.

Die Stadt hat nur aufgrund des stadtebaulichen Vertrags die Méglichkeit, in den Besitz dieses
Arealteils zu kommen. Die Geschéftsleitung der ABB und der Konzern-Verwaltungsrat haben
den stadtebaulichen Vertrag am 4. Dezember 2020 genehmigt.
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Voraussetzung fur den Vollzug des stadtebaulichen Vertrags ist die Inkraftsetzung der SBV
fur das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020. Weichen die vom Gemeinderat beschlossenen
und/oder die in Kraft getretenen SBV fiir das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, erheblich
von der Fassung gemass offentlicher Auflage (Mitwirkung nach § 7 Planungs- und Baugesetz
[PBG, LS 700.1]) ab, mit Folgen fir den Planungsvorteil, oder wird der Vertrag nach § 25 Abs.
3 MAG . V. m. § 5 Abs. 3 PBG angefochten, kann jede Partei entschadigungslos vom Vertrag
zurucktreten. Im Falle eines Vertragsrucktritts wird der Mehrwertausgleich auf dem Wege einer
Abgabeverfigung bemessen und festgelegt (§ 20 Abs. 1 MAG).

4. Mehrwertausgleich durch Abtretung eines Grundstiicks

Die ABB veraussert der Stadt rund 25 685 m? des Grundstiicks Kat.-Nr. OE6274 an der Affol-
ternstrasse/Birchstrasse/Kurt-Hirschfeld-Weg im Quartier Oerlikon. Die zu veraussernde Fla-
che umfasst das Baufeld D6 — bestehend aus der Halle 550 (8172 m? GSF) und dem Baube-
reich A (3658 m? GSF) — sowie grossen Teilen des Baufelds D7 (13 855 m? GSF) im Perimeter
der Teilrevision 2020 der SBV Neu-Oerlikon. Der Baubereich mit dem denkmalschutzwiirdigen
Gebaude 87T und der Chicago-Halle auf dem Baufeld D7 mit einer GSF von 4472 m? verbleibt
im Eigentum der ABB.

/-

Abbildung 3: Verdusserungsbereich ABB Immobilien AG an Stadt Zlirich
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Die Verausserung erfolgt zum Teil als Mehrwertausgleich (§ 21 Abs. 2 lit. d MAG).

Die stadtische Schatzungskommission hat die Verkehrswerte der einzelnen Bestandteile des
rund 25 685 m? grossen Grundsticks (Teil von Kat.-Nr. OE6274) auf insgesamt

Fr. 144 980 000.— geschatzt (GV-Nr. 46/2020 vom 19. August 2020):

Fr.
Baufeld D6 (11 830 m?)
%%ustée:ﬁ;c);h A (Baufeld D6), baurechtsbelastet bis 30.11.2025, baureif 42 161 000
Halle 550 (Baufeld D6), baurechtsbelastet bis 30.09.2040 (8172 m?) 17 180 000
./. Gestehungskosten bis Baureife A 3 601 000
Verkehrswert Baufeld D6 (gerundet) 55 740 000
Teil von Baufeld D7 (13 855 m?)
Baubereich B (Teil von Baufeld D7), baureif (13 855 m?) 100 030 000
./. Gestehungskosten bis Baureife A 10 790 000
Verkehrswert Teil von Baufeld D7 (gerundet) -89 240 000
Verkehrswert gemass Schitzung GV-Nr. 46/2020 (insgesamt 25 685 m?) 144 980 000

4.1

. Offentliches Interesse im Sinne des Mehrwertausgleichsgesetzes
(§ 21 Abs. 2 lit. d MAG)

Die kunftige Nutzung des Grundstucks lasst sich zum Zeitpunkt des Erwerbs nicht abschlies-
send bestimmen (vgl. Kapitel 0). Mit dem durch die Inkraftsetzung der SBV fir das Teilgebiet
Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, zuldssigen Nutzungsspielraum lasst sich das offentliche In-
teresse der Stadt am stadtebaulichen Vertrag begriinden:

5.
Mit |

Mit der Inkraftsetzung der SBV flr das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020 werden flr
den Baubereich B Wohnnutzungen madglich. Die Erhaltung und Erh6hung des Anteils von
preisgunstigen Wohnungen ist ein wichtiges Ziel der Stadt und wurde entsprechend mit
dem Gemeindebeschluss vom 27. November 2011 in der Gemeindeordnung (Art. 2942
" GO) verankert. Die Stadt mochte auch in der aktuellen Wachstumsphase eine attraktive
Wohnstadt fir alle Bevolkerungsschichten und Altersgruppen sein. Eine gute soziale
Durchmischung leistet einen wesentlichen Beitrag zur sozialpolitischen Stabilitat und zu
einer hohen Lebensqualitat. Mit der Ubernahme eines grossen Teils des Baufelds D7
kann ein wertvoller Beitrag an die Erreichung dieses Ziels geleistet werden.

Auf dem Baufeld D6 sind (neben Dienstleistungs- und Gewerbenutzungen im Baubereich
A) gemass den SBV flr das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, kulturelle, quartier-
bezogene und 6ffentliche Nutzungen sowie Veranstaltungen zulassig. Der Grundsticker-
werb bietet der Stadt die Mdglichkeit — im Rahmen der kinftigen Nutzungen — einen Bei-
trag an das fur die Stadt wichtige Kulturangebot zu leisten.

Kiinftige Nutzungsmaoéglichkeiten des Grundstiicks

nkraftsetzung der SBV flr das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, sind fir das an die

Stadt abzutretende Grundstiick folgende Nutzungen zulassig:
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—  Baubereich A, 3658 m? Grundstiickflache (Baufeld D6):

Im nérdlichen Teil des Baufelds D6 kann gemass den SBV fiir das Gebiet Neu-Oerlikon,
Teilrevision 2020, kinftig ein Ersatzneubau mit einem bis zu 45 m hohen Hochhaus und
einer anrechenbaren Geschossflache von rund 21 000 m? realisiert werden. Neben kultu-
rellen, quartierbezogenen und o&ffentlichen Nutzungen sind darin auch Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen mdglich.

—  Halle 550, 8172 m? Grundsttickflache (Baufeld D6):

Die Liegenschaft Halle 550 auf dem Baufeld D6 kann gemass den SBV fir das Gebiet
Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, kunftig fur kulturelle, quartierbezogene und 6ffentliche
Nutzungen sowie Veranstaltungen genutzt werden. Die Liegenschaft Halle 550 ist bis am
30. September 2040 im Baurecht an die Genossenschaft Migros Zirich abgegeben und
wird durch diese kommerziell genutzt.

—  Baubereich B, 13 855 m? Grundstiickflache (Teil von Baufeld D7):

Auf dem Baufeld D7 sind gemass den SBV flir das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020,
Nutzungen mit einer anrechenbaren Geschossflache von rund 32 900 m? mdglich, davon
ist mindestens die Halfte als Wohnnutzung zu realisieren.

Die Stadt wird das Grundstiick im Rahmen dieser Vorgaben entwickeln und nutzen kénnen.
Zum Zeitpunkt des Kaufs sind die kiinftigen Nutzungen des Grundstlicks (bzw. der einzelnen
Baubereiche des Grundstlicks) nicht abschliessend bestimmbar. Die Grundlagen dafir mis-
sen nach dem Erwerb im Rahmen einer gezielten Planung der zukinftigen Nutzungen und
konkreten Projekte erst geschaffen werden. Sobald das Grundstlick (oder Teile davon) einem
konkreten offentlichen Zweck zugeteilt werden, wird eine Ubertragung vom Finanz- ins Ver-
waltungsvermoégen notwendig. Damit ist die Mitsprache des Parlaments und der Stimmberech-
tigten (je nach Héhe der Ausgaben) sichergestellt. Entsprechend ihrem Anlagecharakter ist
die Wiederverausserbarkeit der Finanzliegenschaft bis zum Zeitpunkt der Vermdgensubertra-
gung gewahrleistet.

6. Kiinftige Nutzungsmoglichkeiten des Grundstiicks

Der am 30. November 2020 offentlich beurkundete stadtebauliche Vertrag enthalt folgende
wesentliche Vertragsinhalte:

—  Die ABB verkauft 25 685 m?Land (Teil von Kat.-Nr. OE6274) an die Stadt. Der Erwerbspreis betragt
brutto Fr. 144 980 000.- (Fr. 5644.— pro m?); die von der Stadt zu leistende Entschadigung — nach
Abzug des Mehrwertausgleichs und des Werts der Verlegung der Auflage zur Schaffung von preis-
glinstigem Wohnraum von den Baufeldern D11-D13 auf das Baufeld D7 sowie eines zusatzlichen
Abzugs fir Mehrkosten im Zusammenhang mit Altlasten und der Ubertragung der Pflichtbeteiligung
an der Parking Neu-Oerlikon AG — betragt netto Fr. 106 215 837.—.

—  Der Kaufvertrag wird unter den folgenden suspensiven und kumulativen Bedingungen abge-
schlossen:

a) Rechtskraftige. Genehmigung durch zusténdige Instanzen von Stadt und ABB
b) Inkraftsetzung BZO-Teilrevision betr. Einflilhrung komm. Mehrwertausgleich
c) Rechtskraftigt bewilligte Grenzmutation fiir Abparzellierung des Kaufobjekts
d) Inkraftsetzung der SBV flir das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020
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e) Vertrag bleibt unangefochten oder rechtskraftiges Urteil liegt vor (§ 25 Abs. 3 MAG in Verbin-
dung mit § 5 Abs. 3 PBG)

f) Kein Rucktritt innert vereinbarter Frist vom stadtebaulichen Vertrag.

Weiteren haben sich die Stadt und die ABB im stadtebaulichen Vertrag tber die folgenden
ragsbestimmungen geeinigt:

Fir die Abgeltung allfalliger Kosten fir die Sanierung und Entsorgung von belastetem Boden sowie
von Schadstoffen wird auf Basis von Kostenschatzungen im Zusammenhang mit verschiedenen
Voruntersuchungen ein Pauschalbetrag von Fr. 7 780 000.— in Abzug gebracht. Davon sind
Fr. 7 472 000.—- in der Verkehrswertschatzung bericksichtigt (vgl. Ziffer 0). Aufgrund einer nach-
traglich von der Fachstelle Ingenieurwesen des Amts fir Hochbauten erstellten Uberpriifung der
Altlasten- und Schadstoffsituation wurden nachtraglich zusatzlich Fr. 308 000.— beim vereinbarten
Kaufpreis in Abzug gebracht (vgl. Ziffer 8Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden wer-
den.).

Die Stadt Gbernimmt mit allen Rechten und Pflichten samtliche Vertrage der ABB, die mit dem
Verausserungsobjekt verbunden sind. Es handelt sich insbesondere um den bestehenden Bau-
rechtsvertrag mit Genossenschaft Migros Zirich (GMZ). Die Halle 550 ist bis 30. September 2040
mit einem unselbsténdigen Baurecht zugunsten der GMZ belastet. GMZ hat die Gebaude der Halle
550 als Event-Location mit publikumsorientierten und kulturellen Nutzungen instandgesetzt, insbe-
sondere in Bezug auf Brandschutz, Energie und Sicherheit. Dabei wurden die Vorgaben des Denk-
malschutzes (vgl. Ziffer 7.1) bertcksichtigt. Insgesamt hat GMZ eine sehr grosse Summe in die
Sanierung der Hallen investiert. Wahrend der Baurechtsdauer fliesst kein Baurechtszins, im Ge-
genzug ist die Baurechtsnehmerin zum Unterhalt verpflichtet. Nach Ablauf des Baurechts fallen die
Bauten und Anlagen entschadigungslos an die Grundeigentiimerin heim. Bei der Schatzung des
Verkehrswerts des baurechtsbelasteten Grundstiicks wurde berlicksichtigt, dass bis Ablauf des
Baurechts kein Baurechtszins bezahlt wird.

Damit die ABB fiir ihre Bauvorhaben im Baufeld D11-D13 im Sinne von Art. 6a der SBV fir das
Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, den Nachweis der teilweisen oder vollstandigen Verlegung
von anrechenbaren Geschossflachen, die dem preisglinstigem Wohnraum dienen, erbringen kann,
verpflichtet sich die Stadt, der entsprechenden 6ffentlich-rechtlichen Anmerkung zulasten des Bau-
feldes D7 zuzustimmen (Art. 6a Abs. 2 SBV) und im Baufeld D7 nach den Vorgaben von Art. 6a
Abs. 3 SBV preisgiinstigen Wohnraum zu erstellen. Der Verkehrswert des Teils von Baufeld D7
reduziert sich entsprechend um Fr. 21 671 000.— (vgl. Ziffer 8).

Die Stadt Zurich verpflichtet sich die 131 Parkplatze auf D6/D7 Nordwest, die in den Parkhausern
(Cityport: 11, Center 11: 120) zu Gunsten von Nutzungen auf D6/D7 Nordwest eingewiesen sind,
spatestens innert 60 Monaten, nachdem die Voraussetzungen fiir den Vollzug des Vertrags erfillt
sind, zur neuen Einweisung fur D11-14 freizugeben. Die ABB ist fur die Entwicklung der Baufelder
D11-14 darauf angewiesen, die Parkplatze in den bestehenden Parkhdusern beanspruchen zu
kénnen. Die Stadt verpflichtet sich deshalb, mit dem Bau der ersten Etappe auf dem zu erwerben-
den Grundstiick, allfallige Pflichtparkplatze auf dem eigenen Grundstiick zu realisieren.

In den Sonderbauvorschriften Neu-Oerlikon ist ein gesetzliches Fahrtenmodell fiir das erweiterte
Teilgebiet D vorgeschrieben. Die ABB hatte im Zusammenhang mit dem Fahrtenmodell (Art. 27¢
SBV Neu-Oerlikon) am 27. Oktober 2011 mit den Eigentiimerinnen der Grundstlicke im erweiterten
Teilgebiet D einen Aktionarsbindungsvertrag abgeschlossen (Parking Neu-Oerlikon AG). Zweck
der Gesellschaft ist der Vollzug des Fahrtenmodells im erweiterten Teilgebiet D mit der entspre-
chenden Bewirtschaftung der Parkierungsanlagen. Die Gesellschaft ist nicht gewinnorientiert. Die
Grundeigentimerinnen beteiligen sich daran nach Massgabe der Flachen ihrer Grundstiicke als
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Aktionarinnen. Als neue Grundeigentiimerin muss sich die Stadt Zurich anteilmassig an der Parking
Neu-Oerlikon AG beteiligen. Dazu tritt die ABB anlasslich des Vollzugs des vorliegenden Vertrags
nach den Vorgaben des erwahnten Aktionarsbindungsvertrags bzw. nach Massgabe der an die
Stadt abgetretenen Flache Aktien zum Nominalwert (Fr. 33 837.—) an die Stadt ab. Das entspricht
einer Beteiligungshdhe von 16.9 Prozent des Grundkapitals. Die Entschadigungszahlung an die
ABB erhoht sich um diesen Betrag (vgl. Ziffer 8Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden.). Aufgrund bisheriger Erfahrungen kann von einem kostendeckenden Betrieb der Park-
hauser ausgegangen werden. Gemass Art. 12 des Aktionarbindungsvertrags besteht keine Nach-
schusspflicht.

Mit den Vertragsbestimmungen wird den bestehenden Rahmenbedingungen Rechnung getra-
gen. Sie sind flr die Stadt nicht nachteilig: Wertmindernde Bestimmungen (bspw. die Verle-
gung des preisgunstigen Wohnraums auf das Baufeld D7) oder Regelungen mit Kostenfolgen
(bspw. allfallige Kosten fir die Sanierung und Entsorgung von belastetem Boden sowie von
Schadstoffen) wurden im Rahmen der Verkehrswertschatzung in Abzug gebracht.

7. Weitere Vertrage und Vertragsbestimmungen

Neben den erwahnten Regelungen beabsichtigen die Stadt und die ABB, im Zusammenhang
mit dem vorliegenden Geschaft zusatzliche Vertrage abzuschliessen oder Anpassungen an
bestehenden Vertragen vorzunehmen. Die beiden mit ABB abgeschlossenen Schutzvertrage
wurden schon am 30. November 2020 o6ffentlich beurkundet und mit separaten Stadtratsbe-
schlissen genehmigt (STRB Nrn. 1185/2020 und 1186/2020).

7.1 Schutzvertrage

Das Gebaude 87T wurde vertraglich unter Schutz gestellt und verbleibt im Eigentum der ABB.
Die schutzwiirdigen Teile der Halle 550 (ehemaliger Gleichrichterbau / Versuchslokal I, Teile
der ehemaligen Montagehalle IV, ehemalige Wicklerei und Teile der ehemaligen Werkstatt)
sind ebenfalls vertraglich unter Schutz gestellt; sie bleiben erhalten und werden fir kulturelle,
quartierbezogene und 6ffentliche Nutzungen zur Verfigung gestellt.

7.2 Verzicht auf Realisierung der letzten Etappe des MFO-Parks

Mit Unterschutzstellung des Gebaudes 87T verzichtet die Stadt auf die Realisierung der letzten
Etappe des im Rahmenvertrag zu den SBV Zentrum Zurich-Nord (heute Neu-Oerlikon) von
1998 geregelten MFO-Parks. Der Park bleibt in seiner heutigen Ausdehnung erhalten. Der
Rahmenvertrag von 1998 und der Vertrag zum MFO-Park von 2000 sind an die neuen Gege-
benheiten anzupassen. Der Erhalt des Gebaudes 87T anstelle der geplanten Erweiterung des
MFO-Parks wurde bei der Ermittlung des Planungsmehrwerts bertcksichtigt.

7.3 Abtretung Strassenparzelle

Die mit den Sonderbauvorschriften fur das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, revidierten
Richtlinien sehen auf der zwischen dem Gebaude 87T und dem MFO-Park legenden Stras-
senparzelle («Parzelle F») anstelle des erweiterten MFO-Parks neu einen Parkrandweg mit
offentlichem Fuss- und Radweg entlang des heutigen MFO-Parks vor. Diese Strassenparzelle
ist ausserdem Teil der neuen Anlieferung zu mehreren Baufeldern im Teilgebiet D und ermdg-
licht 6ffentliche Fuss- und Radwege im Bereich des Gebaudes 87T. Die ABB wird die «Parzelle
F» in einem separaten Vertrag an die Stadt ohne Entgelt abtreten.
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7.4 Zwischennutzung Heizzentrale

Ab der Heizzentrale auf Baufeld D7 werden noch diverse zwischengenutzte Gebaude versorgt.
Einigen sich die Parteien spater, dass der Betrieb der Heizzentrale aufrechterhalten werden
soll, um die Zwischennutzungen der an der Heizzentrale hangenden Flachen sicherzustellen,
soll eine entsprechende Vereinbarung ausgearbeitet werden.

7.5 Passerellen in der Arnold Kiibler-Strasse

Mit Blick auf die kooperative Planungsgeschichte vereinbaren die Vertragsparteien beziglich
Passerellen in der Arnold-Kibler-Strasse, dass keine Konzessionsgebuhr anfallen soll. Die
Wahrnehmung der planungsrechtlichen Festlegung (Art. 16 Abs. 6 SBV Teilrevision 2020)
bzw. die allféllige Gewahrung der Inanspruchnahme der dannzumal 6&ffentlichen Arnold-Kub-
ler-Strasse durch zwei Passerellen ist entschadigungsfrei (§ 231 Abs. 2 PBG). Uber die Be-
dingungen und Auflagen einer Konzession nach § 231 PBG wird mit separater Verfligung oder
separatem Vertrag entschieden.

8. Kaufpreis, Anlagegeschiaft

Die stadtische Schatzungskommission hat den Verkehrswert der rund 25 685 m? Land (Teil
von Kat.-Nr. OE6274) auf insgesamt Fr. 144 980 000.— geschatzt (GV-Nr. 46/2020 vom 19. Au-
gust 2020). Die Vertragsparteien haben sich auf einen Kaufpreis in der Hohe des Verkehrs-
werts und die folgende Kaufpreisabrechnung geeinigt:

Fr.
Verkehrswert Baufeld D6 55 740 000
Verkehrswert Teil von Baufeld D7 89 240 000
Kaufpreis (Verkehrswert gemass Schatzung GV-Nr. 46/2020) 144 980 000
Wert Verlegung preisgunstiger Wohnraum auf Teil D7 A 21671 000
Entschadigungszahlung brutto 123 309 000
Mehrwertausgleich ABB A 16 819 000
Nachtrag Mehrkosten Altlastenbereinigung D6/D7 A 308 000
Pflichtbeteiligung der Stadt Zurich an der Parking Neu-Oerlikon AG 33 837
Entschadigungszahlung netto 106 215 837

Der Grundstuckerwerb erfolgt ins Finanzvermdgen der Stadt (Liegenschaften Stadt Zurich,
LSZ, Buchungskreis 2021, Teilportfolio Landreserven). Die erforderliche Anlage des Finanz-
vermdgens betragt insgesamt Fr. 123 151 000.— und setzt sich wie folgt zusammen:

Fr.

Entschadigungszahlung Stadt netto 106 215 837
./ Pflichtbeteiligung der Stadt Zurich an der Parking Neu-Oerlikon AG 33 837
106 182 000

Mehrwertausgleich ABB 16 819 000
Transaktionskosten inkl. Reserven 150 000
Total Anlage Finanzvermdgen, gerundet 123 151 000

Die Pflichtbeteiligung der Stadt Zirich an der Parking Neu-Oerlikon AG im Umfang von
Fr. 33 837.— wird im Verwaltungsvermdgen gefihrt.
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Die Eigentumsibertragung erfolgt erst nach Inkraftsetzung der SBV fiir das Gebiet Neu-Oerli-
kon, Teilrevision 2020. Aufgrund der Fristen des Genehmigungsprozesses wird mit einem Voll-
zug des Grundstlckserwerbs frihestens per Ende 2022 gerechnet.

Zum Zeitpunkt des Kaufs ist nicht abschliessend bestimmbar, fiir welche 6ffentlichen Aufgaben
einzelne Baubereiche des Grundstiicks kinftig genutzt werden. Als Grundlage fiir eine spatere
Ubertragung des Grundstiicks (oder Teilen davon) ins Verwaltungsvermoégen muss zunachst
eine Prifung und Planung mdglicher Nutzungen vorgenommen werden. Wenn die 6ffentlichen
Nutzungen bekannt sind, erfolgt der Ubertrag ins Verwaltungsvermégen, fir dessen Geneh-
migung der Gemeinderat und/oder die Stimmbevdlkerung zustandig sind. Das Objekt wird bis
zur Bestimmung der kiinftigen Nutzung durch LSZ bewirtschaftet.

Zum heutigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass samtliche Folgekosten aus diesem
Geschaft, insbesondere im Zusammenhang mit dem erwarteten Zuwachs an Projektentwick-
lungs- und Bewirtschaftungsaufwand, durch Folgeertrage kinftiger Nutzungen bzw. Zwischen-
nutzungen gedeckt werden.

9. Zusammenfassung / Wiirdigung

Der Stadt bietet sich die einmalige Gelegenheit, ein 25 685 m? grosses Grundstiick an zentra-
ler Lage zu Ubernehmen. Die Verknlpfung des Grundstiickserwerbs mit dem stadtebaulichen
Vertrag mit ABB ermdglicht es, dass die Stadt das Grundstlick zum geschatzten Verkehrswert
erwerben kann. Zudem verringert sich der Kaufpreis um den von der ABB geschuldeten Mehr-
wertausgleich.

Voraussetzung fur den Grundstlickserwerb ist die Inkraftsetzung der SBV fur das Gebiet Neu-
Oerlikon, Teilrevision 2020. Diese schaffen die planerischen Grundlagen fur die kunftigen Nut-
zungen des Grundstulcks. Die kinftigen Nutzungen der Immobilie werden nach dem Erwerb
zu bestimmen sein.

Der Erwerb der Liegenschaft stellt fur die Stadt ein ausgewogenes Geschaft dar: Der Ver-
kaufspreis entspricht dem durch die stadtische Schatzungskommission ermittelten Verkehrs-
wert, wobei sowohl kiinftige Aufwande wie Mehrkosten flr die Bereinigung von Altlasten als
auch Wertminderungen wie die Pflicht, auf dem Baufeld D7 preisglinstigen Wohnraum zu er-
richten oder die Nutzungseinschrankungen durch die Unterschutzstellung der Halle 550 be-
rucksichtigt sind.

Mit der Ubernahme des Grundstiicks tibernimmt die Stadt als Baurechtsgeberin das beste-
hende Baurecht mit GMZ fur die Halle 550. GMZ hat — unter Voranwendung der Bestimmun-
gen des Denkmalschutzes die Halle 550 aufwendig instand gestellt und fur publikumsorien-
tierte Nutzungen ertlchtigt. Die bestehenden Vertragsbestimmungen wurden bei der
Schatzung ebenfalls berlcksichtigt. Die Stadt erhalt nach Ablauf des Baurechts eine bestens
erhaltene Halle.

10. Zustindigkeit und Budgetnachweis

Im Zeitpunkt des Erwerbs des 25 685 m? messenden Teil des Grundstiicks Kat.-Nr. OE6274
ist noch nicht abschliessend bestimmbar, fiir welche konkreten 6ffentlichen Aufgaben der Are-
alteil kinftig genutzt wird. Der Grundstucksteil wird in einem ersten Schritt als Anlage ins Fi-
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nanzvermogen erworben. Die erforderliche Anlage betragt insgesamt Fr. 123 151 000.—. Ge-
mass § 117 Abs. 1 Gemeindegesetz (LS 131.1) bzw. Art. 39 lit. f Geschéaftsordnung des Stadt-
rats (GeschO STR, AS 172.100) werden solche Anlagengeschéfte vom Stadtrat beschlossen.

Aus Effizienzgriinden beschliesst der Stadtrat auch die Pflichtbeteiligung an der Parking Neu-
Oerlikon AG im Umfang von Fr. 33 837.—, deren Bewilligung grundsatzlich in der Kompetenz
des Vorstehers des Finanzdepartements liegt (Art. 40 lit. g GeschO STR).

Entsprechend den Vorgaben von Art. 14" Finanzhaushaltverordnung (AS 611.101) hat der
Stadtrat im Nachgang eines Liegenschaftenerwerbs ins Finanzvermégen von mehr als
Fr. 2 000 000.— verschiedene Informations- und Dokumentationspflichten zu erfillen. Entspre-
chend diesen Vorgaben wird dieser Stadtratsbeschluss unverziglich der Rechnungsprifungs-
kommission des Gemeinderats zugestellt (Abs. 1 lit. a) und die Offentlichkeit mit Medienmit-
teilung und Pressekonferenz vom 7. Juli 2021 informiert (Abs. 1 lit. b). Weiter ist das 6ffentlich
einsehbare geodatenbasierte Liegenschafteninventar zu aktualisieren (Abs. 2).

Die Anlage des Finanzvermoégens sowie die Pflichtbeteiligung der Stadt an der Parking Neu-
Oerlikon AG wird von LSZ rechtzeitig mit dem Budget 2022 ordentlich beantragt und im Finanz-
und Aufgabenplan 2022—-2025 vorgemerkt.

Auf den im Einvernehmen mit der Stadtprasidentin und dem Vorsteher des Hochbaudeparte-
ments gestellten Antrag des Vorstehers des Finanzdepartements beschliesst der Stadtrat:

1. Der mit ABB Immobilien Schweiz AG im Zusammenhang mit den Sonderbauvorschriften
fur das Gebiet Neu-Oerlikon, Teilrevision 2020, am 30. November 2020 6ffentlich beur-
kundete stadtebauliche Vertrag Uber den Ausgleich des planungsbedingten Vorteils wird
genehmigt (Beilage 1)

2. Fir den Erwerb einer Teilflache von rund 25 685 m? Land (Teil von Kat.-Nr. OE6274) ins
Finanzvermdgen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags gemass Ziffer 1 wird eine An-
lage von Fr. 123 151 000.— bewilligt.

3. Die Anlage gemass Ziffer 2 ist dem Konto (2021) 591039, Halle 550 + Baufeld D7: Erwerb,
7040 00 000 Investitionen in Gebaude, zu belasten.

4. Der Mehrwertausgleich von Fr. 16 819 000.— ist dem Konto (2021) 4022 10 000 Mehr-
wertabschdpfung gutzuschreiben.

5. Fur den Erwerb einer Pflichtbeteiligung an der Parking Neu-Oerlikon AG ins Verwaltungs-
vermdgen im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags gemass Ziffer 1 wird ein Objektkredit
von Fr. 33 837.— bewilligt.

6. Die Ausgabe gemass Ziffer 5 ist dem Konto (2021) 590020, Beteiligung an Parking Neu-
Oerlikon AG, 5550 00 000, Beteiligung an privaten Unternehmungen, zu belasten.

7. Liegenschaften Stadt Zurich wird mit dem grundbuchlichen Vollzug des stadtebaulichen
Vertrags und den damit zusammenhangenden Rechtshandlungen (einschliesslich Kauf-
preisabwicklung) beauftragt und ermachtigt.

8. Liegenschaften Stadt Zurich wird beauftragt, das Liegenschafteninventar nachzufihren.
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9. Liegenschaften Stadt Zurich wird mit der Bewirtschaftung der Liegenschaft und kunftigen
Entwicklung in Zusammenarbeit mit den stadtischen Partnern beauftragt.

10. Mitteilung an die Stadtprasidentin, die Vorstehenden des Finanz-, des Tiefbau- und Ent-
sorgungs- sowie des Hochbaudepartements, die Gbrigen Mitglieder des Stadtrats, die
Stadtschreiberin, den Rechtskonsulenten, die Stabstelle Projektstab Stadtrat, Statistik
Stadt Zirich, das Stadtarchiv, die Finanzverwaltung, Liegenschaften Stadt Zirich (1 STRB
originalunterzeichnet fir «Grundsticke & Baurechte»), Amt fir Stadtebau, die Rech-
nungsprifungskommission des Gemeinderats und ABB Immobilien AG.

Im Namen des Stadtrats
Die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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