ﬁ Gemeinde Stafa

Gemeindeversammlung
15. Juni 2026

Antrag des Gemeinderats

Seegrundstiick «Im Haxentanz»

3 Erneuerung Baurecht zugunsten des Seeclubs
Stafa, Gewahrung Gemeindebeitrag und
Darlehen

Stafa, 24. Marz 2026
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Seegrundstlick «Im Haxentanz», Erneuerung Baurecht zu-
3 gunsten des Seeclubs Stafa, Gewahrung Gemeindebeitrag
und Darlehen

Antrag

1. Der Baurechtsvertrag mit dem Seeclub Stafa (Ruderverein) fir das Grundstlck
Kat.-Nr. 13746, mit verkleinerter Baurechtsflache von 1965 m?, wird um 30 Jahre
bis 2056 erneuert.

2. FUr den Verzicht auf einen Baurechtszins zugunsten der Bauberechtigten wird
ein Kredit von 884'250 Franken bewilligt.

3. FUr den Ersatzneubau des Bootshauses wird der Seeclub Stafa mit einem einma-
ligen Gemeindebeitrag von 300'000 Franken sowie einem zinslosen Darlehen
von 300'000 Franken, mit einer Amortisationsdauer von 30 Jahren, unterstutzt.
Die finanzielle Unterstitzung der Gemeinde Stafa ist an die Umsetzung des vor-
gelegten Projektes gebunden.
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Die Vorlage in Kiirze

Zugunsten des Seeclubs Stafa besteht seit 1959 ein Baurecht auf dem Grundstlck Kat.-
Nr. 13746. Das Grundstick liegt am See im Gebiet Haxentanz zwischen Seestrasse und
Seeufer und ist der kantonalen Erholungszone zugeteilt. Das aktuelle Baurecht lauft am
3. November 2044 aus. Der Seeclub Stafa plant einen Ersatzneubau seines Bootshauses.
Er mochte aus die-sem Grund Sicherheit Uber den Fortbestand des Baurechtes haben.

Der Gemeinderat schlagt vor, ein neues, wieder 30 Jahre laufendes Baurecht zugunsten
des Seeclubs Stafa einzuraumen, um den Verein sowie den Rudersport nachhaltig zu
unterstltzen. Das Grundstick der Politischen Gemeinde Stafa wird nur noch zu einem
Teil als Baurecht mit einer Flache von 1965 m? Land (Konzessionsland) und dem zuge-
horigen Seeanstoss an den Seeclub abgegeben. Die verbleibende Flache von 1034 m?
ist dann frei und kann einer neuen Nutzung zugefihrt werden. Das Baurecht ist wiede-
rum als selbststandiges, dauerndes und beschrankt Gbertragbares Recht ausgestaltet.

Weiterhin soll die Gemeinde auch beim neuen Baurecht auf einen Baurechtszins wah-
rend der gesamten Vertragsdauer verzichten. Der Zinsverzicht entspricht einer Summe
von 884'250 Franken und muss nach den haushaltsrechtlichen Bestimmungen als Aus-
gabe behandelt werden. Darlberhinaus beantragt der Seeclub eine finanzielle Beteili-
gung der Gemeinde Stafa mit einem einmaligen Beitrag von 300'000 Franken sowie
einem zinslosen Darlehen von 300'000 Franken Uber die gesamte Baurechtszeit an den
geplanten Investitionskosten von 2,5 Millionen Franken flr das neue Bootshaus.

Der Gemeinderat ist der Uberzeugung, dass der Seeclub Stafa und der von ihm aktiv
geforderte Rudersport hervorragend zu einer Gemeinde am See passen. Mit derzeit
rund 250 Mitgliedern erfreut sich der Club wachsender Beliebtheit. Die Nutzung des
Grundstlckes der Gemeinde durch den Seeclub Stafa war bisher ohne Probleme. Sie
stimmt zudem mit allen rechtlichen und landschaftlichen Anforderungen an dieser
besonders privilegierten Lage Uberein. Die Zusammenarbeit mit dem Verein ist ausge-
zeichnet. Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, den Antrag anzu-
nehmen.
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Beleuchtender Bericht

1. Ausgangslage

Die Gemeindeversammlung stimmte am 18. Dezember 1959 einem Baurechtsvertrag
mit einer Vertragsdauer von 30 Jahren mit dem Seeclub Stafa zu. Dieser wurde durch
einen neuen Vertrag am 24. Oktober 1986 ersetzt und im Grundbuch eingetragen. Der
Vertrag wurde ein weiteres Mal am 3. November 2014 ersetzt und der aktuell noch
geltende Baurechtsvertrag wurde per 3. November 2044 enden. Das Baurecht erstreckt
sich auf Kat.-Nr. 13746, umfasst 3008 m? Land mit dem zugehorigen Seeanstoss und
ist der kantonalen Erholungszone zugeordnet.

Der Seeclub Stafa plant den Ersatzneubau seines Bootshauses. An der 107. General-
versammlung vom 21. Marz 2024 wurde diesem Projekt zugestimmt.

Der Seeclub Stafa ersucht nun um Erneuerung des Baurechts. Die Grinde fur diesen
vorzeitigen Antrag sind die geplanten hohen Investitionen fir das neue Bootshaus.
DarUberhinaus beantragt der Seeclub eine finanzielle Beteiligung der Gemeinde Stafa
am Bootshaus-Ersatzneubauprojekt mit einem einmaligen Beitrag von 300'000 Franken
sowie mit einem zinslosen Darlehen von 300'000 Franken Uber die gesamte Baurechts-
zeit an den geplanten Investitionskosten von 2,5 Millionen Franken. Im Gegenzug be-
schrankt sich der Seeclub auf ein Minimum an Baurechtsflache, um die Restflache der
Gemeinde Stafa zur Verflgung zu stellen.
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Abbildung: Neue Baurechtsflache Seeclub Stata, Restflache und Baurechtsflache Segelclub Stafa.
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Der Seeclub Stafa

Der Seeclub Stafa wurde 1917 gegrindet und zahlt zu den altesten Vereinen der
Gemeinde. Ende Februar 2026 zahlte der Club 253 Mitglieder. Knapp die Halfte wohnt
in Stafa, etwa ein Drittel in Mannedorf, und die Ubrigen Mitglieder stammen aus
verschiedenen anderen Gemeinden. Dank umliegender Ruderclubs erstreckt sich das
Einzugsgebiet von Meilen bis Feldbach sowie von Oetwil a.S. bis Gruningen. Der
Seeclub Stafa gehdrt zu den grosseren Rudervereinen der Schweiz.

Im Seeclub Stafa trainieren im Leistungssport unter der Leitung von drei Trainerinnen
und Trainern sowie sechs J+S-Leiterinnen und -Leiter 28 Jugendliche bis 20 Jahren und
24 Personen zwischen 20 und 30 Jahren. Zu den sportlichen Erfolgen der letzten Jahre
zahlen mehrere nationale und internationale Meistertitel, darunter ein U23 Weltmeis-
tertitel, zwei U23 Vizeeuropameistertitel sowie diverse Medaillengewinne an Schwei-
zermeisterschaften zwischen 2021 und 2025. Rudern ist eine verletzungsarme Sportart
und kann bis ins hohe Alter ausgetbt werden. Insgesamt legen die Mitglieder jahrlich
rund 120'000 Kilometer zurtick. Im Bootshaus befinden sich rund 60 Boote vom Einer
bis zum Achter. Ruderkurse werden fur Jugendliche und Erwachsene angeboten, wobei
die Nachfrage — insbesondere bei Erwachsenen — das Angebot Ubersteigt und eine
Warteliste flr Ruderkurse fur Erwachsene besteht. Gemass der Strategie «Seeclub Stafa
2030» soll der Club aufgrund der erhohten Nachfrage auf 300 Mitglieder wachsen,
was nur mit einer erweiterten und erneuerten Infrastruktur moglich ist. Das geplante
neue Bootshaus bietet einen Viertel mehr Platz flr Boote sowie deutlich bessere Trai-
nings- und Umkleidemaoglichkeiten.

Das Bootshaus am Lattenberg

Seit 1933 befindet sich das Bootshaus des Seeclubs am Standort Lattenberg. Aufgrund
des Mitgliederwachstums wurde das Gebaude 1958 erstmals erweitert, inklusive eines
Ruderbeckens auf der Sldostseite. Weitere Anbauten folgten 1971 auf der Nordseite
sowie 1986 mit einer Aufstockung, bei der separate Damen- und Herrengarderoben
sowie ein Club- und Trainingsraum im ersten Stock realisiert wurden. An den damaligen
Baukosten von 630'000 Franken beteiligte sich die Gemeinde Stafa mit 100'000
Franken. In den letzten Jahren stieg der Reparatur- und Platzbedarf kontinuierlich an,
weshalb sich zunehmend die Notwendigkeit eines Ersatzneubaus abzeichnete. Das
Gebaude bedarf einer dringenden energetischen Sanierung. Bei einem Ersatz der Gas-
heizung mussen am Gebaude umfangreiche energetische Anpassungen vorgenommen
werden.
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Abb//dung B/Sher/ges Gebdude des Seeclubs S z‘afa
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Das neue Bootshaus

Am 21. Marz 2024 wurde an der ordentlichen Generalversammlung des Seeclubs Stafa
der entsprechende Antrag fir das neue Bootshaus mit grosser Mehrheit angenommen.

Als Neubau ist eine Holzkonstruktion mit einer nicht-beheizten Bootshalle unter Bei-
behalten des heutigen Ruderbeckens im Erdgeschoss sowie dem wachstumsentspre-
chenden Trainingsraum, Garderoben, Trainerburo und Clubraum mit Ktche im isolier-
ten Obergeschoss geplant. Der Seeclub Stafa hat im September 2025 die Baubewilli-
gung flr den Teilneubau von der Gemeinde Stafa und dem Kanton Zirich erhalten. Der
bestehende Anbau auf der Nordwestseite wird belassen, Aussenhlle und Dach werden
renoviert. Das Energiekonzept des Neubaus sieht eine Luft-Wasser-Warmepumpe und
eine sehr gute Isolation im Obergeschoss vor, um den Energieverbrauch moglichst tief
zu halten. Das Gebaudedach soll mit einer Photovoltaikanlage ausgestattet werden. Der
Baumbestand auf dem Grundstlck wird nicht tangiert. Die Zufahrtsrampe von der See-
strasse wird um 12 Meter in Richtung Stafa verschoben. Im Frihsommer 2027 soll
der Teilabbruch des bestehenden Gebaudes erfolgen und bis im Frihling 2028 ist der
Abschluss der Arbeiten vorgesehen.

Die Kosten des Projekts belaufen sich provisorisch auf rund 2,5 Mio. Franken bei einer
Kostengenauigkeit von aktuell +/- 20 %. FUr die Erstellung des Ersatzneubaus sollen
regionale Unternehmen bevorzugt bertcksichtigt werden. Nebst Eigenkapital und Ei-
genleistungen der Mitglieder sowie einer geplanten Hypothek sind an der Finanzierung
massgeblich clubinterne Spenderinnen und Spender sowie Sponsoren beteiligt. 15 Pro-
zent der Kosten Ubernimmt der kantonale Sportfonds von Swisslos. Aufgrund der we-
sentlichen Anzahl Ruderinnen und Ruderer aus Mannedorf beim Seeclub Stafa beab-
sichtigt die Gemeinde Mannedorf, dem Seeclub ein zinsloses Darlehen zur Finanzierung
des neuen Bootshauses zur Verfugung zu stellen. Die Folgekosten aus der Finanzierung
sind stark von der Baurechtsdauer und der Amortisationszeit des Darlehens abhangig.
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2. Rechtsgrundlage

Die Rechtsgrundlage bildet der am 3. November 2014 im Grundbuch eingetragene Bau-
rechtsvertrag zwischen der Politischen Gemeinde Stafa und dem Seeclub Stafa.

3.  Zustandigkeit

Nach Art. 16 der Gemeindeordnung vom 22. September 2013 ist die Gemeindever-
sammlung fur die Bewilligung von neuen einmaligen Ausgaben bis 3'000'000 Franken
zustandig.

4.  Neuer Baurechtsvertrag

Der Gemeinderat ermachtigte eine Delegation, Verhandlungen mit dem Seeclub aufzu-
nehmen. Im Ergebnis konnte eine Erneuerung des geltenden Baurechtsvertrags vom
3. November 2014 vereinbart werden. Die Anderungen lauten im Wesentlichen:

l. Anderung des dinglich wirkenden Teils

Verlangerung der Dauer
Das Baurecht dauert neu 30 Jahre ab Eintragung dieser Anderung im Grundbuch ge-
rechnet. Es dauert somit neu bis zum ........ 2056.

IIl. Anderung des obligatorisch wirkenden Teils

Neue Baurechtsflache

Der Seeclub Stafa beschrankt sich auf ein kleineres Grundstick, wodurch eine Rest-
flache einer neuen Nutzung zugefuhrt werden kann. Ursprunglich umfasste das Bau-
recht 3057 m? Land [Korrektur, 8.9.25] mit dem zugehdrigen Seeanstoss. Die neue Bau-
rechtsflache betragt 1965 m? Land.

Im Ubrigen bleibt der vorn erwéhnte Baurechtsvertrag mit seinen bisherigen Anderun-
gen unverandert. Die wesentlichen Bestandteile sind:

— Das Baurecht umfasst 1965 m? auf dem Grundstlck der Politischen Gemeinde
Kat.-Nr. 13746.

— Inhalt des Baurechts ist der Bau, Betrieb und Unterhalt eines Bootshauses samt
Nebenanlagen und Bootslagerplatz fir die Austbung und Forderung seesportlicher
Tatigkeiten. Der Bau schliesst auch geplante Renovierungsarbeiten mit ein.
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— Die Bauberechtigte ist verpflichtet, Grundstliick und Gebaude ordnungsgemass zu
nutzen und zu unterhalten. Insbesondere durfen die Bauten und Anlagen nur zum
clubmassigen Betrieb genutzt werden. Jegliche kommerzielle Vermietung an Dritte
ist ausgeschlossen. Die Gemeinde als Grundeigentimerin hat das Recht, das Bau-
rechtsgrundstlck fir spezielle Anlasse zu nutzen.

— Die Gemeinde verzichtet auf einen Baurechtszins fir die ganze neue Baurechtsdauer.

— Die Bestimmungen zum ordentlichen und vorzeitigen Heimfall entsprechen den
gesetzlichen Bestimmungen. Eine Auflosung oder eine Pflichtverletzung der Baube-
rechtigten konnen den vorzeitigen Heimfall auslosen.

— Die Gemeinde hat das Vorkaufsrecht am Bootshaus. Die Bauberechtigte hat kein
Vorkaufsrecht am Grundstlck.

5. Verzicht Baurechtszins

Im Vergleich zu den bestehenden Baurechtsvertragen mit anderen Sportvereinen zeigt
sich, dass derzeit zinslose Baurechtsvertrage nicht nur mit dem Seeclub, sondern auch
mit dem Segelclub (Grundsttick Kat.-Nr. 10159) und dem Tennisclub Frohberg (Grund-
stuck Kat.-Nr. 13037) bestehen. Grundstiicke der Gemeinde Stafa, die heute einem
Stafner Verein zur Auslbung seines Vereinszwecks Uberlassen sind, werden unentgelt-
lich zur Verflgung gestellt. Deshalb und auch aufgrund des Gleichheitsgebots verzich-
tet die Gemeinde auf einen Baurechtszins. Der Verzicht auf einen Baurechtszins lasst
sich anhand folgender Parameter quantifizieren:

Baurechtsdauer 30 Jahre

Grundsttcksflache 1965 m2

Bauzone Erholungszone

Annahme Landwert 500 Franken pro m?

Annahme Basis-Zinssatz 3 % (Annahme ganze Dauer gleichbleibend)
Einnahmenverzicht Zinsleistung 884'250 Franken

Die summarische Schatzung der Verzichtsleistung der Gemeinde Stafa folgt der far
solche Falle angewandten Berechnungspraxis. Der Verzicht auf Einnahmen ist gleich zu
behandeln wie eine Ausgabe. Dabei gelten die Finanzbefugnisse flr neue Ausgaben.
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6. Gemeindebeitrag und Darlehen

DarUberhinaus leistet die Gemeinde eine finanzielle Beteiligung an den Investitionskos-
ten fur das Bootshaus-Ersatzneubauprojekt in Form eines einmaligen Gemeindebeitrags
von 300'000 Franken sowie eines zinslosen Darlehens von 300'000 Franken, mit einer
Amortisationsdauer von 30 Jahren.

7.  Ablehnende Standpunkte

Gegen die Vorlage des Gemeinderats kdnnte eingewendet werden, dass offentlicher
Besitz einem privaten Verein Uberlassen und damit einer 6ffentlichen Nutzung entzogen
wird. Zudem konnte kritisiert werden, dass die Uberlassung unentgeltlich erfolgt, der
Seeclub wirtschaftlich in der Lage sein musste, die geplanten Bauten zu realisieren und
einen Baurechtszins zu leisten. Weiter konnte bemangelt werden, dass der Antrag auf
Beitrag und Darlehen auf unzureichende Rickstellungen des Vereins in der Vergangen-
heit zurlckzufdhren ist und somit finanzielle Versaumnisse nachtraglich durch die
offentliche Hand ausgeglichen werden sollen.

Der Gemeinderat teilt solche Standpunkte nicht. Solange die privaten Vereine, welche
Gemeindegrundstticke nutzen, in einem 6ffentlichen Interesse handeln, was im Fall des
Seeclubs ohne weiteres gegeben ist, sind aus seiner Sicht gegen eine private Vereins-
nutzung keine Einwande zu erheben. Sie stellt seines Erachtens vielmehr eine Partner-
schaft dar, in welcher die Gemeinde mit jenen Mitteln beitragt, die sie vermag, wahrend
die Aufgabe vom Verein Gbernommen und durchgefihrt wird. Die Frage des Baurechts-
zinses ist durch die mehr als dreissigjahrige Praxis beantwortet. Es ware weder fair noch
zu begrinden, jetzt von dieser Praxis abzuweichen.

Bei einer Ablehnung dieser Vorlage wirde der aktuelle Baurechtsvertrag zwischen dem
Seeclub und der Gemeinde grundsatzlich unverandert bis zu seinem ordentlichen
Ablauf am 3. November 2044 bestehen bleiben. Hingegen waren die geplanten Vorha-
ben des Seeclubs ohne Baurechtsverlangerung und ohne Finanzierungsunterstitzung
erschwert realisierbar.
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8.  Schlussbemerkungen

Der Gemeinderat erachtet es grundsatzlich als selbstverstandlich, dass in einer See-
gemeinde wie Stafa seesportliche Tatigkeiten ermdglicht werden. Der Seeclub Stafa
betreibt den Rudersport sehr aktiv und steht mit seinem rege genutzten Angebot auch
im Dienste der Jugendforderung. Aufgrund der umfassenden Erneuerung seines Boots-
hauses, die erhebliche Investitionen erfordert, ist eine Erneuerung des Baurechtsvertrags
ausreichend begriindet. Die Amortisationsdauer des gewahrten Darlehens ist auf die
Dauer des Baurechtsvertrags abgestimmt. Dadurch wird sichergestellt, dass die Investi-
tionen innerhalb der vertraglich gesicherten Nutzungsperiode vollstandig refinanziert
werden konnen. Dies schafft sowohl fir die Gemeinde als auch fir den Seeclub
Planungssicherheit und unterstreicht die langfristig tragfahige Ausgestaltung der Ver-
einbarung.

Die Nutzung des Gemeindegrundstticks durch den Seeclub verlief bislang reibungslos
und entspricht samtlichen rechtlichen und landschaftlichen Anforderungen, die an
dieser besonders privilegierten Lage gestellt werden. Im Gegenzug zur Erneuerung des
Baurechtsvertrags und der finanziellen Beteiligung der Gemeinde Stafa verkleinert der
Seeclub seine Baurechtsflache um ein Drittel zugunsten der Bevolkerung. Diese Flache
kann dann einer neuen offentlichen Nutzung zugeflhrt werden. Die Zusammenarbeit
mit dem Verein gestaltet sich ausgezeichnet.

Der Gemeinderat empfiehlt der Gemeindeversammlung, den Antrag anzunehmen.
Stafa, 24. Marz 2026

IM NAMEN DES GEMEINDERATS STAFA
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Gemeindeprasident Gemeindeschreiber



