Winterthur, 13. Juli 2016
GGR-Nr. 2016.94

An den Grossen Gemeinderat

Winterthur

Erméachtigung zum Verkauf von ca. 9'414 m? Land von Kat.-Nr. 8449, Untere Vogelsang-
strasse, Winterthur

Antrag:

1. Der Stadtrat wird erméachtigt, ca. 9'414 m? unbebautes Land von Kat.-Nr. 8449, Untere
Vogelsangstrasse, Winterthur, Zone W3/2.6, zum Preis von Fr. 650.00/m?, total somit
ca. Fr. 6'119'100.00, der GWG Gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft Winterthur,
Technikumstrasse 81, 8400 Winterthur, zu veraussern.

2. Der Stadtrat wird erméchtigt, das vereinbarte Vorkaufsrecht am Vertragsobjekt zum glei-
chen Preis von Fr. 650.00/m? auszuiiben, falls die GWG Gemeinnitzige Wohnbau-
genossenschaft Winterthur innert der Geltungsdauer von funf Jahren die Liegenschaft
vor Beginn der Bauarbeiten weiterveraussert.

3. Der Stadtrat wird erméachtigt, das vereinbarte Riickkaufsrecht am Vertragsobjekt zum
gleichen Preis von Fr. 650.00/m? auszuiiben, falls die GWG Gemeinniitzige Wohnbau-
genossenschaft Winterthur innert der Geltungsdauer der Baubewilligung mit der Bau-
ausfihrung nicht beginnt.

Weisung:
1. Ausgangslage

Die Gemeinnitzige Wohnbaugenossenschaft Winterthur (GWG) besitzt im Vogelsang acht
Mehrfamilienhduser an der Unteren Vogelsangstrasse 177 - 207. Am 1. September 2004 ge-
langte die GWG erstmals mit einer Anfrage an den Stadtrat, Land von der Stadt zu kaufen,
damit fir die damals 65 Jahre alten Geb&ude Ersatzneubauten erstellt werden kdnnen. Der
Stadtrat begriusste in seiner Antwort grundsétzlich das Vorhaben der GWG, wies jedoch da-
rauf hin, dass eine Umzonung erforderlich sei und verlangte als Bedingung fur einen Verkauf
die Durchfuhrung eines privaten Architekturwettbewerbs. Im Fruhjahr 2008 wurden das Bau-
projekt und damit auch das Landgeschéft konkreter. Es wurde in der Folge mehrfach in der
Stadtentwicklungskommission besprochen und vom Stadtrat positiv aufgenommen.

Die Umzonung des stadtischen Areals (Kataster-Nummer 1/8449) zwischen der Unteren Vo-
gelsang- und der Irchelstrasse von der Erholungszone (E2) in die Wohnzone W3/2.6 wurde
vom Grossen Gemeinderat am 26. Marz 2012 beschlossen und, hachdem dagegen das Re-
ferendum ergriffen wurde, vom Stimmvolk in der Abstimmung vom 23. September 2012 mit
einer Zweidrittel-Mehrheit angenommen.

Die GWG fuihrte im Jahr 2014 in enger Zusammenarbeit mit dem Amt fur Stadtebau der Stadt
Winterthur einen Wettbewerb fiir die Uberbauung durch. Nachdem das Siegerprojekt vorlag,



wurden die Vertragsverhandlungen tber die Abgabe des stadtischen Landes an die GWG fi-
nalisiert.

2. Verzicht auf eine Abgabe im Baurecht

Die ersten Verhandlungen mit der GWG uber die Abgabe des stadtischen Landes starteten
bereits im Jahr 2004 und wurden von Anfang an auf der Grundlage eines Verkaufs gefiihrt.
Nachdem im Zusammenhang mit der Beratung der beantragten Umzonung in der Aufsichts-
kommission anfangs 2012 von einzelnen Mitgliedern die Forderung nach einer Abgabe des
Landes im Baurecht erhoben wurde, wurde auch diese Variante eingehend gepriift. Die Ab-
klarung verschiedener Losungsmoglichkeiten hat jedoch klar gezeigt, dass sich das Baupro-
jekt nur sinnvoll realisieren lasst, wenn die bisherigen Grundstiicke der GWG mit dem stadti-
schen Land zu einem Grundstlick vereinigt werden. Fur die GWG kam deshalb im vorliegen-
den Fall ein Baurecht nicht in Frage. Auch in der Abstimmungszeitung vom August 2012 zur
Umzonung des Areals wurde darauf hingewiesen, dass das Land der GWG verkauft werden
soll. Der Parzelle kommt fir die Stadt Winterthur auch keine strategische Bedeutung zu,
weshalb der Stadtrat einem Verkauf zustimmte. Das Departement Finanzen hat in der Folge
die Aufsichtskommission am 16. November 2015 tber den Stand der Vertragsverhandlungen
und die Absicht des Stadtrates, der GWG das Land zu verkaufen, informiert. Anlasslich die-
ser Beratung kam auch die Kommission zum Schluss, im vorliegenden Fall auf ein Baurecht
zu verzichten.

3. Kaufvertrag

Der Stadtrat hat den Verkauf am 20. April 2016 unter dem Vorbehalt der Zustimmung des
Grossen Gemeinderates genehmigt, worauf der Kaufvertrag am 11. Mai 2016 offentlich beur-
kundet wurde.

Der Kaufvertrag beinhaltet folgende wesentlichen Eckwerte:

— Der Kaufpreis wurde auf 650.00 Franken pro m? festgesetzt und belduft sich somit fiir die
zu veraussernde Landflache von rund 9'414 m? auf ca. 6'119'100.00 Franken. Der Ge-
samtkaufpreis wird nach Abschluss der fur die Bildung des Kaufobjektes notwendigen
Mutation aufgrund des definitiven Flachenmasses bestimmt.

Nachdem das Kaufobjekt wegen seiner urspringlichen Zonierung in der Erholungszone
dem Verwaltungsvermdgen mit einem Buchwert von null Franken zugeordnet war, wird
mit dem Verkauf ein Buchgewinn in der Hohe des Kaufpreises erzielt; der entsprechende
Betrag wird ins Budget 2017 eingestellt.

Der vereinbarte Kaufpreis entspricht dem Wert fir die Abgabe von vergleichbarem Land
in der Zone W3/2.6 an Genossenschaften und ermdglicht der Kauferin, giinstigen Wohn-
raum zu erstellen, obwohl ihr aufgrund der Erfullung der umfassenden Bauvorschriften
und der Realisierung einer energieschonenden Uberbauung Baukosten im oberen Be-
reich entstehen werden.

— Der Besitzantritt, d.h. die Ubertragung des Grundstiickes mit allen Rechten und Pflichten,
Nutzen und Gefahr, erfolgt mit der Eigentumsibertragung. Diese hat innert 60 Tagen nach
Erfillung folgender kumulativer Bedingungen zu erfolgen:

a) rechtskraftige Zustimmung des Grossen Gemeinderates bzw. im Falle eines fakultati-
ven Referendums der Zustimmung des Stimmvolks;
b) rechtskraftige Baubewilligung fiir das geplante Bauvorhaben;



c) Grenzmutation zur Bildung des Kaufobjektes.

Sollte eine dieser Bedingungen nicht erfiillt werden, fallt der Kaufvertrag gegenseitig ent-
schadigungslos dahin.

— Der Stadt Winterthur steht fir den Fall, dass das Bauprojekt nicht auf der Grundlage des
aus dem Wettbewerb hervorgehenden Siegerprojektes realisiert wird, eine Konventional-
strafe im Sinne von Art. 160 ff. OR im Betrag von 200'000.00 Franken zu.

— Der Stadt Winterthur wird ein limitiertes Vorkaufsrecht am Vertragsobjekt zum gleichen
Preis von Fr. 650.00/m? fiir die Dauer von fiinf Jahren ab Eigentumstiibertragung einge-
raumt und im Grundbuch vorgemerkt fir den Fall, dass die GWG die Liegenschaft vor Be-
ginn der Bauarbeiten veraussert.

— Der Stadt Winterthur wird ein limitiertes Rickkaufsrecht am Vertragsobjekt zum gleichen
Preis von Fr. 650.00/m? fiir die Dauer von fiinf Jahren ab Eigentumsiibertragung einge-
raumt und im Grundbuch vorgemerkt fir den Fall, dass die GWG innert der Geltungsdauer
der Baubewilligung mit der Bauausfiihrung nicht beginnt.

— Zulasten des Vertragsobjektes wird eine neue Personaldienstbarkeit eingetragen: Bauho-
hen- und Pflanzungsbeschrankung zugunsten der Stadtgemeinde Winterthur.

4. Rechtsgrundlage / Zustandigkeit GGR

Gemass § 28 Abs. 1 Ziff. 15 der Gemeindeordnung ist — unabhéngig davon, ob es sich um
zusammenhangende oder selbstandige Landstiicke der Stadt handelt — der Grosse Gemein-
derat zustandig fur den Verkauf von Grundstiicken zu einem Preis von tber 3 Millionen Fran-
ken im Einzelfall. Der vorliegende Vertrag kann darum nur mit Genehmigung des Stadtparla-
ments definitiv verbindlich und vollziehbar werden.

5. Schlussbemerkungen

Mit der Gemeinnutzigen Wohnbaugenossenschaft Winterthur wird das Kaufobjekt von einer
seit 1939 tatigen Winterthurer Baugenossenschaft erworben. Die Genossenschaft kennt kei-
ne Gewinnausschittung; ihre Liegenschaften sind grundséatzlich unverkauflich und damit der
Spekulation entzogen. Die Mieten richten sich nach dem Prinzip der Kostenmiete.

Durch die Arrondierung des Grundbesitzes der Kauferin mit der stadtischen Parzelle kdnnen
fur die heute rund 77 Jahre alten Geb&ude an der unteren Vogelsangstrasse 177 — 207 zeit-
gemasse Ersatzneubauten erstellt werden. Mit der Realisierung des aus dem Wettbewerb
hervorgegangenen Siegerprojektes «Champs des Oiseaux» (Feld der Végel) wird eine vor-
bildliche Gesamtiiberbauung mit attraktiver Umgebungsgestaltung entstehen. Geplant sind
rund 150 Genossenschaftswohnungen mit einer guten Durchmischung fur Familien, Ein- und
Zweipersonen-Haushalte sowie Studierende.

Mit dem Verkauf des Landes an die GWG werden der gemeinnitzige Wohnungsbau und da-
mit die Bereitstellung von preisguinstigem Wohnraum im Sinne der stadtischen Wohnungspo-
litik unterstitzt.



Die Berichterstattung im Grossen Gemeinderat ist der Vorsteherin des Departements Finanzen Uber-
tragen.

Vor dem Stadtrat
Der Stadtprasident:

M. Klinzle

Der Stadtschreiber:

A. Simon

Beilage:
— Situationsplan
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