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Ausloberin und Baurechtgeberin

Die Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich ist eine 6ffentlich-rechtliche Kérperschaft mit ih-
ren zehn Kirchenkreisen die grosste und mitgliederstarkste Kirchgemeinde der Schweiz.

Sie ist Eigentlimerin von mehreren kleinen Wohnliegenschaften in der Stadt Ziirich, die fiir kirchliche
Zwecke nicht mehr genutzt werden. Da die Entwicklung von Wohnbauten nicht zu den Kernaufgaben
der Kirchgemeinde gehdrt, sollen sechs Liegenschaften im Baurecht ausgeschrieben werden.

Vorhaben

Mit der Vergabe der Baurechte will die Kirchgemeinde Ziirich ihre finanzielle Verantwortung wahrneh-
men und dazu beitragen, dass in der Stadt Ziirich nachhaltiger Wohnraum zu angemessenen Kosten
geschaffen werden kann. Die Baurechtsausschreibung richtet sich deshalb an Tragerschaften, die
durch die geschickte Entwicklung von Liegenschaften einen hohen Nutzen mit grosser Wirkung erzie-
len kdnnen - beispielsweise private Gruppierungen, kleine Wohngenossenschaften oder Stiftungen.
Die ausgeschriebenen Liegenschaften weisen eine geringe bis mittlere Wohnflache auf. Bei guter Nut-
zung der bestehenden Ausniitzungsreserven bieten sie jedoch ein erhebliches Entwicklungspotenzial
zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum.

Der Baurechtszins wird sich an der Tragfahigkeit der zukiinftigen Baurechtnehmerinnen oder Bau-
rechtnehmer orientieren und soll der Kirchgemeinde Ziirich gleichzeitig einen angemessenen Ertrag
sichern.

Die Vergabe erfolgt in einem zweistufigen Verfahren nach wirtschaftlichen und qualitativen Kriterien.
Neben der H6he des Baurechtszinses werden beim Zuschlag auch gesellschaftliche und 6kologische
Aspekte beriicksichtigt.

Die bestehende Mieterschaft kann mindestens zwei Jahre bis zum Vorliegen einer rechtskréftigen
Baubewilligung in den Wohnungen bleiben. Abschliessend wird das Kirchgemeindeparlament den
Baurechtsvertrag genehmigen.

Verfahren

Die Baurechte fiir die sechs Areale werden in der ersten Stufe offen ausgeschrieben. Die Eingaben der
ersten Stufe werden gemaéss den vorgegebenen Kriterien gepriift. Die geeignetsten Anbietenden wer-
den in der zweiten Stufe zur Abgabe eines Konzepts und eines verbindlichen Angebots eingeladen. Ein
von der Kirchenpflege eingesetztes Beurteilungsgremium vergleicht und gewichtet die Eingaben und
gibt zuhanden der Kirchenpflege eine Empfehlung fiir die Vergabe der Baurechte ab. Die Kirchen-
pflege erteilt den Zuschlag, unter Vorbehalt der Genehmigung des Baurechtvertrages durch das
Kirchgemeindeparlament.

Termine zum Verfahren

Publikation 10. Juli 2026
Eingabetermin Bewerbungen Stufe 1 1. Oktober 2026
Selektion Stufe 2 Oktober 2026
Eingabetermin Angebote Stufe 2 14. Januar 2027
Entscheid Beurteilungsgremium Februar 2027
Ausarbeitung Vertrdge Friihling 2027
Genehmigung Kirchgemeindeparlament Ende 2027
Beurkundung Baurechtsvertrédge, Eintrag Grundbuch Ende 2027
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Ubersicht Baurechtsareale

o1

02
03
04
05

06

Wyddackerring 144

Regensdorferstrasse 46
Ahornstrasse 2
Aehrenweg 1
Wunderlistrasse 25

Ligusterstrasse 1

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»

Ziirich-Albisrieden
Ziirich-Hongg
Ziirich-Schwamendingen
Ziirich-Oerlikon
Ziirich-Wipkingen

Ziirich-Oerlikon

Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich



2.1 Art des Verfahrens

Die Kirchgemeinde Ziirich schreibt sechs Areale im Baurecht aus.

Das Beurteilungsgremium wird fiir jedes Baurechtsareal eine Baurechtsnehmerin auswéhlen und der
Kirchenpflege zum Abschluss des Baurechtsvertrag empfehlen.

Die Verfahrenssprache und Sprache der gesamten spadteren Projektabwicklung ist Deutsch.

Bei dieser Ausschreibung handelt es sich nicht um ein Verfahren im Rahmen des 6ffentlichen Rechts
mit standardisierten Formalitdten und entsprechenden Rechtsmitteln.

2.2  Publikation

Das Verfahren wird auf der Homepage der Ausloberin und in den Printmedien publiziert. Die Unterla-
gen kdnnen unter www.planzeit.ch/Downloads heruntergeladen werden.

2.3  Ausloberin und Baurechtsgeberin

Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich
Stauffacherstrasse 8, 8004 Ziirich

2.4 Ausschreibende Stelle

Im Auftrag der Evangelisch-reformierten Kirchgemeinde Ziirich:
planzeit GmbH

Robert Peter

Ankerstrasse 24, 8004 Ziirich

robert.peter@planzeit.ch, 044 20137 76

2.5 Haftungsausschluss

Die in dieser Dokumentation samt Anhadngen aufgefiihrten Angaben dienen der Information und erfol-
gen ohne Gewihr. Es ist Sache der Bewerbenden, die Informationen zu prufen und selbst eigene Ab-
klarungen, Plausibilisierungen und Kalkulationen vorzunehmen.

2.6  Verbindlichkeit der Unterlagen und Vorbehalte der Ausloberin

Das Programm und die Fragenbeantwortung sind fiir die Ausloberin, die Teilnehmenden und das Be-
urteilungsgremium verbindlich. Durch die Eingabe einer Bewerbung anerkennen alle Beteiligten diese
Grundlagen und den Entscheid des Beurteilungsgremiums in Ermessensfragen. Bei der Auswahl der
Bewerbenden ist die Kirchgemeinde Ziirich frei. Sie behilt sich ausdriicklich vor, Bewerbungen
abzulehnen oder auch das Verfahren (ohne Entschadigungspflicht) jederzeit ganz einzustellen.
Alle Baurechtsvergaben erfolgen vorbehiltlich der Zustimmung der zustdndigen Instanzen. (Kir-
chenpflege, Kirchengemeindeparlament).
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2.7 Teilnahmeberechtigung/Eignungskriterien

Teilnahmeberechtigt sind Baurechtsnehmer*innen mit Wohn- oder Geschiftssitz in der Schweiz.

Nicht zugelassen sind:
e Intermedidre (Anbietende, die das Baurecht nicht selber nutzen, sondern an Dritte {ibertra-
gen wollen)
e Mehrfachbewerbungen fiir das gleiche Areal

2.8 Entschidigungen

Die Teilnahme an der Ausschreibung wird nicht entschadigt.

2.9 Eigentums- und Urheberrechte

Die eingereichten Unterlagen gehen mit der Einreichung in das Eigentum der Ausloberin iiber.
Die Urheberrechte an allfilligen Projektstudien verbleiben bei den Verfassenden.

2.10 Absichtserklarung und weiteres Vorgehen

Die Ausloberin wird nach dem Zuschlag an die geeignetste Baurechtnehmerin die Baurechtsvertrage
entsprechend ausarbeiten und zur beidseitigen Unterzeichnung vorbereiten.

2.1 Besichtigung Areale

Die Areale kdnnen vom &ffentlichen Raum aus besichtigt werden. Wir bitten die Interessent*Innen,
die Grundstiicke und die Liegenschaften nicht zu betreten. Fiir die Anbietenden der zweiten Stufe
wird eine Begehung organisiert.

2.12 Beurteilungsgremium und Vorpriifung

Beurteilungsgremium

Kirchenpflege Prasidium

Kirchenpflege, Ressort Immobilien
Kirchenpflege, Ressort Finanzen
Kirchenpflege, Ressort Kommunikation
Delegierte Pfarrperson der Kirchenpflege

Vorpriifung und Organisation:
« Martin Schmid planzeit GmbH

« Robert Peter planzeit GmbH

Weitere Expertinnen kénnen beigezogen werden.

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1» Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich
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3.1 Ablauf und Unterlagen zur Bewerbung

Bezug Ausschreibungsunterlagen

Die Ausschreibung wird ab dem 10. Juli 2026 auf der Homepage der Ausloberin und in den Print-
medien publiziert.

Die Unterlagen kdénnen unter https://www.planzeit.ch/de/downloads/ heruntergeladen werden:
» 01Programm, pdf

e 02 Katasterplan 1:500, pdf

« 03 Formular «Selbstdeklaration», xlsx

* 04 Bestandspldne Liegenschaft

« 05 Grundbuchauszug mit Dienstbarkeiten

« 06 QC Gebdudediagnose, 2019

» 07 Quartierspiegel

Einzureichende Bewerbungsunterlagen
« A4 Selbstdeklaration
Ausgefiilltes Formular mit allen Angaben. Die federfiihrende Kontaktperson ist dabei zu benennen.

Die Unterlagen sind einfach in Papier mit rechtsgiiltiger Unterschrift einzureichen. Zusétzlich sind sie
in digitaler Form auf einem USB-Stick abzugeben.

Abgabe Bewerbungsunterlagen (Antrag auf Teilnahme)

Die Angebote sind bis zum Donnerstag, dem 1. Oktober 2026, um 16 Uhr mit der Aufschrift «PILOT-
PROJEKT BAURECHTSVERGABEN AREAL AEHRENWEG 1» abzugeben oder per Post einzureichen, an:

planzeit GmbH Offnungszeiten am Abgabetag:
Robert Peter 09.00 - 12.00 Uhr
Ankerstrasse 24 (3.0G) 13.00 - 16.00 Uhr

8004 Ziirich

(Poststempel ist nicht massgeblich)
3.2  Eignungskriterien

Die Auswahl der Interessenten fiir die 2. Stufe wird aufgrund der Angaben in der Selbstdeklaration ge-
troffen. Alle Interessenten werden zeitnah liber das Ergebnis informiert.
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4.1

Vergabekriterien/Zuschlagskriterien

Folgende Vergabekriterien werden vom Beurteilungsgremium gegeneinander abgewogen:

Angebot Baurechtszins (Gewichtung 50%)

offerierter Baurechtszins gemiss Eingabeformular

Weitere Kriterien (Gewichtung 50%)

Nutzung

Idee / Nutzungskonzept
Zielgruppen / Wohnungsmix
Eigennutzung/Vermietung
Wohnflachenverbrauch

Okologische und gesellschaftliche Nachhaltigkeit

okologischer Fussabdruck
Umgang mit Geb&dudebestand
Umgang mit bestehender Mieterschaft

Mehrwert fiir Kirchgemeinde, Nachbarschaft/Quartier und Gesellschaft

Organisationsform

Organisation und Organisationsstruktur
Gemeinniitzigkeit
Sicherheit/Bestandigkeit Organisation/Bonitdt

4.2 Verzeichnis der abgegebenen Unterlagen in der 2. Stufe
Bezeichnung Massstab Format
A Allgemeine Unterlagen
1. Anmeldeformular .doc / .pdf
2 Programm Pilot Baurechtsverfahren .pdf
3 Entwurf des Kauf- und Baurechtsvertrages .pdf
B Unterlagen Liegenschaft
4. Grundbuchauszug mit Dienstbarkeiten .pdf
5 Katasterplan mit Hohenkurven und Layer 1:500 .dwg / .pdf
6 Leitungskataster 1:500 .pdf
7 Bestandespldne von bestehenden Liegenschaf- .pdf
ten
Weitere Unterlagen
8. Fotos Jpg

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»
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4.3 Einzureichende Unterlagen fiir 2. Stufe

ausgefiilltes Angebotsformular Baurechtszins
« verbindlich offerierter Baurechtszins geméass Eingabeformular

Konzeptidee (auf max. 2 Blattern DIN A3)
* freie Darstellung zu den Themen gemiss Kap. 4.1

Alle Unterlagen sind zusétzlich in digitaler Form einzureichen.

Allgemeines
Jeder Anbietende darf nur eine Konzeptstudie einreichen.

4.4 Ablauf und Termine Stufe 2

Ziel
Mit der 2. Stufe des Verfahrens sollen 3-5 verbindliche Angebote fiir die Ubernahme der jeweiligen
Areale im Baurecht eingeholt werden.

Abgabe der Unterlagen
Die weiteren Offertunterlagen fiir die Stufe 2 werden den Teilnehmenden im Oktober 2026 zugestellt.

Begehung
Werden rechtzeitig vereinbart.

Fragenbeantwortung fiir 2. Stufe
Es werden keine miindlichen Auskiinfte erteilt. Fragen zum Verfahren und Inhalten des Programms

kdnnen per mail an fragenbeantwortung@planzeit.ch gestellt werden (Frist wird noch kommuni-

ziert).

Das Dokument der Fragenbeantwortung wird dem federflihrenden Mitglied der teilnehmenden Teams
per E-Mail zugesandt (Termin wird noch kommuniziert). Das federfiihrende Mitglied des Teams ist da-
fiir verantwortlich, die Fragenbeantwortung seinen Teammitgliedern zukommen zu lassen.

Verbindliche Eingabe Angebote

Samtliche Unterlagen sind bis am Donnerstag, 14. Januar 2027, 16 Uhr mit dem Vermerk «PILOT-
PROJEKT BAURECHTSVERGABEN AREAL AEHRENWEG 1» versehen bei der ausschreibenden Stelle
einzureichen. Massgebend ist der Eingang der Unterlagen beim Organisationsbiiro planzeit.

planzeit GmbH Offnungszeiten am Abgabetag:
Ankerstrasse 24 10.00-12.00
8004 Ziirich 14.00-16.00

3. Obergeschoss
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5.1 Eckwerte Baurechtsvertrag
Eckwert Erlduterung
Dauer 62 Jahre ab Vollzug im Grundbuch

(2 Jahre Bau + 2 Instandsetzungszyklen a 30 Jahre)

Baurechtszins

Jahrlicher Baurechtszins (Fr.)
= Landwert (Fr.) x Teuerung (%) x Zinssatz (%)

Landwert

Der Landwert wird auf Basis der Bewerbung (Angebot und Konzeptvor-
schlag) mit dem Baurechtnehmer definiert.

Zinssatz

Zinssatz (%)

= Referenzzinssatz (%) + fixer Zuschlag von 0.75%
Mindestzinssatz 2%

Maximalzinssatz 6%

Richtwert
Baurechtzins
gemadss Bewertung

Jahrlicher Baurechtzins Aehrenweg 1
125'000 Franken

Bestandes-
liegenschaft

Die bestehende Liegenschaft wird dem Baurechtnehmer zum symbolischen

Wert von 1.- Franken verkauft

Bestehende Mietver-
trage

Bestehende Mieter haben einen Schutz von mind. 2 Jahren.

Anpassungsmodali-
taten Baurechtszins

Alle 5 Jahre erfahrt der Baurechtszins aufgrund des Landesindex der Kon-
sumentenpreise und des Durchschnitts-Referenzzinssatzes der vergange-
nen 5 Jahre eine Anpassung.

Entschadigung
Heimfallregelung

Dannzumaliger Verkehrswert zu 70%.

Projektentwicklungs-
vereinbarung

Reservationszahlung und Verpflichtung zur Umsetzung des vorgeschlage-
nen Konzepts innerhalb der vorgegebenen Frist.

Die Kirchgemeinde Ziirich kann ein qualitatives Verfahren von der Bau-
rechtsnehmerin einfordern.

Vorbehalt Genehmi-
gung

Die Kompetenz zur Genehmigung der Baurechtsabgabe/n liegt beim Kir-
chenparlament der Kirchgemeinde Ziirich.

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»
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6 AREAL AEHRENWEG 1, ZURICH-OERLIKON

6.1  Areal

Die Liegenschaft Aehrenweg 1in 8050 Ziirich-Oerlikon wurde 1933 erbaut. Eingebettet zwischen
«Kantonsschule Ziirich Nords» im Siiden und einer jiingeren Wohniiberbauung im Norden wirkt das
bestehende Gebdude aufgrund der Massstabsspriinge gegeniiber seiner Nachbarschaft vergleichs-
weise klein und dadurch wie ein Relikt aus vergangenen Zeiten. Die Liegenschaft wird seit 4 Jahren
von der Kirchgemeinde an eine soziale Institution vermietet, welche diese einer Wohngemeinschaft
mit sechs Personen untervermietet.

6.2  Ziirich-Oerlikon

Oerlikon liegt ndrdlich der Ziircher Innenstadt auf der Ebene des flachen Glattals im Kreis 11 und ist
gepragt von grossen Neubauvierteln, welche auf ehemaligen Industriearealen entwickelt wurden und
stadtebaulichen Nachverdichtungen, die ebenfalls zum jungen Charakter des Stadtquartiers beitra-
gen. Weitere und detaillierte Informationen zu Ziirich-Oerlikon im Quartierspiegel (Beilage X).

Situationsplan
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_Parzellengrenze

Schnitt durch Areal mit Bestandsbau

6.3 Plane Bestand
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Erdgeschoss 1. Obergeschoss 2. Obergeschoss

6.4 Bisherige Sanierungen und Sanierungsbedarf

Gemdss Bericht Qualicasa, 2021 (Bauliche Anderungen bzw. Verschlechterung des Bauzustands seit
2021 sind nicht beriicksichtigt)
Der Zustand des Geb&udes wird nach Qualicasa mit B eingeschatzt:

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1» Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich
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Wettbewerbsféhig AAA

BBB

Sanierungs-/ BB
Entwicklungsbediirftig

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»

AA A BBB BB B Cc

Qualitat ausgezeichnet/keine Mangel ersichtlich/alle Bauteile sind neuwertig und
fachlich einwandfrei montiert

Qualitat gut/keine grosseren Mangel ersichtlich/kostenintensive Bauteile sind
neuwertig und fachlich korrekt montiert

Qualitat gut durchschnittlich, gebraucht/kleinere Mangel ersichtlich/einige Bauteile
neuwertig

Qualitat durchschnittlich, leicht schadhaft/z.T. Mangel ersichtlich oder
Restnutzungsdauer einiger Bauteile reduziert

Qualitat unterdurchschnittlich, schadhaft/Mangel ersichtlich oder Restnutzungsdauer
einiger Bauteile abgelaufen

Qualitat weit unterdurchschnittlich, stark schadhaft/Mangel, mehrheitlich
Restnutzungsdauer der Bauteile abgelaufen

Qualitat sehr schlecht, grosstenteils irreparabel/Mangel offensichtlich,
Restnutzungsdauer der Bauteile Uberschritten

Evangelisch-reformierte Kirchgemeinde Ziirich
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Gebaudehiille

Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Rohbau Gem. Angabe GVZ 2019 1T
Standard - 1933
Steildach San.j. gem. Schatzung Bewerter 2019 - 1O
Standard - 1987
Fassade San.j. gem. Schatzung Bewerter 2019 1[I -
Standard - 1968
Fenster/Aussentiiren/Tore San j. gem. Schatzung Bewerter 2019 [ .

Standard - 1975

Laden/Sonnenschutz Sanj. gem. Schatzung Bewerter
Standard - 1980

2009 (11

Gebaudetechnik
Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Elektro San.j. gem. Schatzung Bewerter 2019 10
Standard - 1995
Wiarmeerzeugung San.j. gem. Schatzung Bewerter 2019 | . ]
Standard - 2005
Wirmeverteilung Sanj. gem. Schitzung Bewerter 2019 ][I - ]
Standard - 1968
tbrige Gebadudetechnik Sanj. gem. Schatzung Bewerter 2019 C .
Standard - 1987
Sanitar Technik Sanj. gem. Schatzung Bewerter 2019 (] []L . .

Standard - 1975

Innenbereich

Bauteil Notiz Bew.j. Zustand
Sanitdr Apparate San.j. gem. Schatzung Bewerter 2009 R
Standard - 1975
Kiiche Einrichtung San.j. gem, Schatzung Bewerter 2019 .w 100
Standard - 2008
Bodenbeldge San.j. gem. Schatzung Bewerter (autom. Zuweisung bei QC Capex 3.0 2019 [ -
Standard - 1980 Migration)
Wand-/Deckenverkleidungen San.j. gem. Schatzung Bewerter (autom. Zuweisung bei QC Capex 3.0 2019 I .
Standard - 1980 Migration)
Ausbau Substanz Sanj. gem. Schatzung Bewerter 2019 [ - 1

Standard - 1968

Umgebung

Bauteil Notiz

Bew.j. Zustand

Umgebung San.j. gem. Schatzung Bewerter
Standard - 1987

2009 1]

Beurteilung Bauteile Qualicasa

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»
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6.5 Fotos Areal Aehrenweg 1 und Umgebung

Blick von Strasse Eingang in Richtung Aehrenweg
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Kiiche 2008

Bad 1975 Sanitir 1975

Warmeerzeugung Gas 2005 Warmeverteilung 1968
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6.6 Rahmenbedingungen Areal

Baurecht

Zone
Parzellennummer
Parzellengrosse
max. Ausniitzung
Vollgeschosse max.
anr. Dachgeschoss
Gebaudehohe max.
Mehrliange
Grundgrenzabstand
Erhalt Baume

HNF Bestand in m2

)E02698

Baurechtsskizze

Regelbauweise - Zone W4
OE 3272

700 m2

120 % - 840 m2

4

:

12.5m

ab12.0 m max. 11.o0m

5m

Fall-Bewilligung notwendig
255

OE343t

\\\‘\y

(\'\/

6.7 voraussichtliche, relevante Auswirkungen bei Inkrafttreten der BZO-Revision 2026

Neue Zone
Neue Ausniitzungsziffer
Griinflichenziffer neu

Pilotprojekt Baurechte «Areal Aehrenweg 1»

keine Vorwirkung
keine Vorwirkung
negative Vorwirkung
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Kronenbedeckungsgrad neu 20% negative Vorwirkung (voraussichtlich)
Abschaffung Mehrlangenzuschlag keine Vorwirkung

6.8 Potential Areal (Auszug Studie, Stand aktuelle BZO 2016)

In der Potentialstudie wurden 2 Varianten gepriift:
*  Variante 1 mit Erhalt Bestandesbau und Anbau am Aehrenweg.
*  Variante 2 mit Ersatzneubau mit maximaler Ausnutzung.

VAR 1 VAR 2

L. Erhalt Bestand und .
Kennwerte / Bewertungskriterien . Neubau maximal
Erweiterungsbau

Ausniitzung in m2 (840 m2) 486 832
Baumasse in m3 2’347 3’006
GF Gesamt in m2 835 1064
HNF Total in m2 544 798
Anzahl Wohnungen, @ 80 m2 7 10

PP min. bis PP max. 3 bis 5 5 bis 7
Stidtebau / Architektur o) +
Qualitdt Wohnungen o +
Grossziigigkeit Freiraum + o)
Nachhaltigkeit / Graue Energie + o)

Variante 1: Erhalt Bestand und Neubau
——

Visualisierung Variante 1 Visualisierung Variante 2
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6.9 Freiraum

Das Areal liegt an einer topografisch schwach geneigten Lage und ist aktuell durch einige grosse
Baume bewachsen.
Fiir Bdume mit einem Stammumfang > 1m ist eine Fallbewilligung notwendig, die bei liberwiegendem
Interesse erteilt werden kann, wenn:

» die physiologische Altersgrenze gemass Art und Standort erreicht worden ist

e Bdume wegen einer Pflegemassnahme zugunsten eines wertvollen Gesamtbaumbestandes

entfernt werden miissen
» die Sicherheit von Menschen oder Sachen gefdhrdet ist
* die ordentliche Grundstiicksnutzung {ibermdssig erschwert wird

6.10 Erschliessung

Das Areal ist vom Holunderweg und vom Aehrenweg her erschlossen.
6.1 Parkierung

Das Areal liegt gemiss Parkplatzverordnung (PPV) im Gebiet D. Fiir die Anzahl Parkplétze gilt damit
minimal 60% bzw. maximal 95% des Normalbedarfs geméss PPV.
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