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Landabgabe fiir Kindertagesstitte «Alte Seki», Grundsatzentscheid Verkauf

Ausgangslage

Die KiTa Hittnau ist seit Uber zehn Jahren in einer Mietliegenschaft im Industriegebiet angesiedelt. Der
Standort ist nicht zonenkonform und die Raumlichkeiten erfullen verschiedene Auflagen (Brandschutz,
sanitére Anlagen, hindernisfreier Zugang) nicht (mehr).

Die im Mai 2020 erstellte Machbarkeitsstudie von SRT-Architekten belegt, dass der ursprtinglich vorge-
sehene Standort im ehemaligen Gemeindehaus nicht ideal ist. Mit einer erweiterten Konzept- bzw. Mach-
barkeitsstudie von SHA-Architekten im September 2021 wurden verschiedene Standorte geprift. Es hat
sich herausgestellt, dass ein Neubau im Bereich «Alte Seki» die besten Voraussetzungen bietet.

Urspriinglich war geplant, die «Alte Seki» geméass dem mit Suter von Kéanel Wild, Zurich, erarbeiteten
Masterplan zu entwickeln. Aufgrund von verédnderten Rahmenbedingungen wurde im Mai 2024 die um-
fassende Sanierung, Renovation und Umnutzung der «Alten Seki» zurlickgestellt. Hauptgrund war, dass
die Zuweisungsquote im Asylbereich angehoben und damit die Unterbringungs- und Betreuungssituation
massiv verscharft wurde. Ersatzwohnraum ist praktisch nicht vorhanden.

Der Schulgemeinde wurde mehrfach zugesichert, das fir den Neubau einer Kindertagesstatte benétigte,
ruckwartig der «Alten Seki» gelegene Land zur Verfigung zu stellen. Ein Verkauf, ein Baurecht mit/ohne
Verzinsung oder eine kostenlose Landubertragung standen zur Diskussion.

Erwagungen

Einschatzungen

Eine erste Einschatzung durch RA Saputelli zeigte auf, dass ein Verkauf des gesamten Grundstiicks der
«Alten Seki» fur die Politische Gemeinde nachteilig und ein Neubau durch die Politische Gemeinde mit
anschliessender Vermietung an die Schulgemeinde oder Kita-Betreiberin wenig sinnvoll ist. Einer klaren
raumlichen Trennung zwischen der «Alten Seki» und dem Neubau wurde in denkmalpflegerischer, finan-
zieller und organisatorischer Hinsicht der Vorrang gegeben; ein Baurechtsvertrag wurde als priméare Vari-
ante vorgeschlagen.

Eine zweite Einschatzung von RA Portmann weist auf die Nachteile einer Baurechtsdienstbarkeit hin
(komplexes Rechtsgeschaft, Unwéagbarkeiten in der Zukunft, Anpassung von Regelung schwierig,
Zweckbestimmung entzieht sich Einfluss der Baurechtsgeberin, Erneuerungs-/Unterhaltsproblematik
sowie Zweckbestimmung des Baurechtsgrundstiickes gegen Ende der Baurechtsdauer, Heimfallbemes-
sung ganz allgemein unbefriedigend usw.). Aufgrund der langen Laufzeiten werden Baurechte den ge-
sellschaftlichen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nur schwer gerecht. Positive Auswirkungen auf
die Bonitat der Gemeinde entfallen, weil keine (stillen) Reserven gebildet werden durfen.

Aufgrund dieser Ausgangslage wird das Land fur den Neubau der Kindertagesstatte an die Schulgemein-

de verkauft und von einem Baurecht Abstand genommen. Mit einem Verkauf wird auch den Grundsatzen
der Rechnungslegung (Klarheit, Vollstandigkeit, Relevanz usw.) beider Parteien Rechnung getragen.
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Landwert

Far den Neubau der Kindertagesstatte benétigt die Schulgemeinde eine Landflache — welche im Verwal-
tungsvermdégen ist - von ungefahr 1400 m2. Es gibt keine Vorgaben, wie der Landwert bestimmt und fest-
gelegt wird. Wichtig ist, dass die Herleitung des Landpreises plausibel ist. Als gangige Praxis/Empfehlung
fur Grundsticke in der Zone o6ffentlicher Bauten gilt der halbe Landpreis fir nicht Gberbaute Grundstticke
von vergleichbarem Gewerbebauland (vgl. Handbuch, Kapitel Bilanzierung und Bewerbung von Finanz-
vermdégen, Seite 32).

In Hitthau sind keine Gewerbebaulandreserven vorhanden. Die letzte Handanderung stammt aus dem
Jahr 2015 (CHF 387/m?2). Statistische Werte fur Bodenpreise liegen zwischen CHF 294 und CHF 328 pro
Quadratmeter. Aufgrund einer Verkehrswertschatzung im Jahr 2019 fur das alte Gemeindehaus wurde
ein Landwert zwischen CHF 500 (Uberbauter Teil) und CHF 700 (fur Baulandreserven) pro Quadratmeter
angenommen. Ein Immobilienfachmann schatzt den aktuellen Landwert auf CHF 500-750 pro Quadrat-
meter.

Vor diesem Hintergrund wird der Verkehrswert des Landes auf CHF 500 pro Quadratmeter angesetzt,
was bei halbiertem Landpreis zu einem Verkaufspreis von CHF 350’000 fuhrt.

Formelles

Das gemeindeeigene Grundstick Kat.-Nr. 3551 mit einer Grundstiicksflache von 1721 m?2 befindet sich
im Verwaltungsvermégen. Vor einem Verkauf oder allenfalls vor einer Belastung mit einem dinglichen
Recht (Baurecht) muss das Land entwidmet, also vom Verwaltungs- ins Finanzvermégen tberfuhrt und
zum massgeblichen Verkehrswert bilanziert bzw. bewertet werden. Erst im Anschluss kann es verkauft
werden.

Gemass Art. 16 in Verbindung mit Art. 27 Abs. 2 Gemeindeordnung ist die Gemeindeversammlung fur
Verdusserungen von Grundeigentum zwischen CHF 100'000 und CHF 500000 zustandig. Hohere Ver-
kaufssummen bedurfen einer Urnenabstimmung.

Beschluss

1. Der Schulgemeinde Hittnau wird eine Teilflache von ca. 1'400 m? des gemeindeeigenen Grundstu-
ckes Kat.-Nr. 3551 fur den Neubau einer Kindertagesstatte geméass den Erwagungen zum Preis von
CHF 250 pro Quadratmeter abgetreten. Vorbehalten bleibt die Zustimmung der Gemeindeversamm-
lung.

2. Mitteilung durch Protokollauszug per E-Mail an:
2.1. Schulpflege Hittnau (matthias.weckemann@schulehittnau.ch; muriel.signer@schulehittnau.ch;
armin.huber@schulehittnau.ch; rolf.hamecher@schulehittnau.ch; christoph.boog@bluewin.ch)
2.2. Ressortvorsteher Planung + Hochbau
2.3. Abteilung Finanzen + Soziales
2.4. Abteilung Politik + Verwaltung

3. / Mitteilung durch gedruckten Protokollauszug an:
v 3.1.  Schulpflege Hitthau

4. Mitteilung durch digitale Ablage an:
4.1. Geschaftsakten eGeKo

Hachler Jeat Meier
Gemeindeprasident Gemeindeschreiber

-9, Juli 2024
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Versand:
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