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Antrag/Weisung Gemeindeversammlung 29. September 2014

SBB-Grundstiick Kat.-Nrn. 10837 und 8254
Gebiet Geerenstrasse / Richtiring
Landerwerb durch die Politische Gemeinde als strategische Reserve

Gemeinderatssitzung vom 08. Juli 2014 A1.02.2

Antrag

Die Gemeindeversammlung vom 29. September 2013 beschliesst auf Antrag des Gemeinderates und gestiitzt
auf Art. 11, Ziffer 4 der Gemeindeordnung:

1 Der Gemeinderat Wallisellen wird ermachtigt, das Grundstlick neu Kat.-Nr. 10929 (aus Kat.-Nrn. 10837
und 8254) mit einer Gesamtflidche von 5'617 m?2 zum Preis von Fr. 7'469'000.00 von den Schweizerischen
Bundesbahnen (SBB), Hochschulstrasse 6, 3000 Bern 65, zu erwerben.

2 Das Grundstiick wird dem Verwaltungsvermdgen zugewiesen.

3 Der Gemeinderat Wallisellen wird mit dem Vollzug beauftragt und erméchtigt, die erforderliche Finan-
zierung zu gewahrleisten.
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Weisung

Landsicherung fiir 6ffentliche Zwecke

Fur die Erschliessung des Richtiareals ist eine Personen- und Velounterfiihrung unter der Neugutstrasse und
der Bahnlinie zwischen Breitestrasse und Geerenstrasse geplant. Zudem ist diese Unterflihrung auch als
Schulweg zu den Schulhauskomplexen Biirgli, Bubental und Mésli nétig. In diesem Zusammenhang und auf-
grund der starken baulichen Entwicklung im Gebiet des Richtiareals beabsichtigt der Gemeinderat Wallisellen
im Gebiet Geerenstrasse / Richtiring eine Landsicherung. Die Grundstiickfliche betragt total 5'617 m2. Ver-
kauft wird die Flache von den Schweizerischen Bundesbahnen (SBB), Hochschulstrasse 6, 3000 Bern 65. Der
Gemeinderat betrachtet diesen Kauf als sinnvolle Investition. Neben der Erstellung und Verbesserung der
Verbindung zwischen Wallisellen Siid (Richtiareal, Schwanen) und den nérdlich der Bahnlinie liegenden 6f-
fentlichen Einrichtungen und Quartieren dient dieses Grundstlick auch zukinftigen 6ffentlichen Nutzungen.
Sudlich der Bahnlinie bietet dieses Grundstlick die einzige realistische Moglichkeit, 6ffentliche Bauten erstel-
len zu konnen, die der Bedeutung des Quartiers und der gesamten Gemeinde Wallisellen angemessen sind.

Vorgesehen ist, ab Kat.-Nr. 10837 eine Flache von 3'040 m? und ab Kat.-Nr. 8254 eine Flache von 2'577 m?
Land zu erwerben. Die Verkauferin (SBB) sichert ausdriicklich zu, dass die beiden Kaufobjekte (Kat.-Nrn.
10837 und Kat.-Nr. 8254) auf den Tag der offentlichen Beurkundung nicht mit Grundpfandrechten belastet
sind.

Situationsplan Kat.-Nr. 10837 und Kat.-Nr. 8254 mit aufgefiihrten Baurechten
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Offentliche Erschliessung des Quartiers Geeren

Das Quartier Geeren verfuigt heute Uber eine Zufahrtsstrasse, die teilweise iber Privatgrundstiicke fiihrt. Die
Zufahrt ist so nur wegen der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeit (Fuss- und Fahrwegrecht) moglich.
Fur die Quartiererschliessung ware jedoch grundsatzlich eine Zufahrt tber eine 6ffentliche Strasse, also einer
solchen, die sich im Eigentum der Politischen Gemeinde befindet, erforderlich. Die Abteilung Tiefbau und
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Landschaft hat deshalb im Zuge der Uberbauung des Areals Richti ein Projekt fiir die kiinftige 6ffentliche
Erschliessung des Quartiers Geeren ausarbeiten lassen.

Mit dem Erwerb des SBB-Grundstiicks kann dieses Strassenprojekt auf gemeindeeigenem Land umgesetzt
werden, womit die langfristige Sicherung der Quartiererschliessung erfolgen kann.

Einzelne Vertragsbestimmungen

Ubertragbare Eisenbahnbaurechts- und Eisenbahnbetriebsdienstbarkeit fiir die Glattalbahn
(mit Regelung von Unterhalt, Erneuerung, Riickbau und Haftpflicht)

Die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Kat.-Nrn. 8257, 10561 und Kat.-Nr. 10463 rdumen der VBG Ver-
kehrsbetriebe Glattal AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in Opfikon, Sagereistrasse 24, 8152 Glattbrugg, das
Ubertragbare Recht ein, auf den belasteten Grundstiicken ein Eisenbahntrassee mit der erforderlichen Eisen-
bahninfrastruktur (Gleise, Fahrleitungsanlagen, Sicherungsanlagen, Rohrbldcke, Wartehalle, Perronanlagen,
usw.) zum Betrieb einer Eisenbahn zur regelmassigen Personenbeférderung zu erstellen, zu unterhalten, zu
erneuern und fortbestehen zu lassen. Die Servitutsflachen sind im Situationsplan blau eingefarbt.

Die Kosten der Erstellung, des Betriebes, des Unterhalts und der Erneuerung des Eisenbahntrassees und der
Eisenbahninfrastruktur sowie die Kosten der notwendigen Anpassungs- und Wiederinstandstellungsarbeiten
auf den belasteten Grundstlicken hat die Berechtigte (VBG) allein zu tragen.

Grenzbaurecht fiir Fahrleitungsanlagen, mit Nebenleistungspflicht und Zugangsrecht

Der Eigentlimer der belasteten Grundstticke (Politische Gemeinde Wallisellen) raumt dem Eigentimer der
berechtigten Grundstiicke (SBB) das Recht auf den Bau und den Fortbestand von Fahrleitungsanlagen an der
gemeinsamen Grenze, d.h. ohne Einhaltung des gesetzlichen Abstandes, ein. Das Recht gilt auf der ganzen
Ldnge der neuen gemeinsamen Eigentumsgrenze und ist im Situationsplan griin eingefarbt. Die Rechtsbe-
grindung beinhaltet ausdrtcklich auch das Zugangsrecht.

Die aufgefiihrten Punkte sind Bestandteil des Kaufvertrages zwischen der SBB (Verkauferin) und der Politi-
schen Gemeinde Wallisellen (Kauferin).

Im Juli 2013 wurde der Kaufvertrag mit der SBB erarbeitet, der folgende weitere wichtige Positionen enthalt:

Kaufpreis

Kaufpreis 1 4777 m? a Fr. 1'400.00 Fr. 6'687'800.00
Kaufpreis 2 840m? a Fr. 930.00 Fr. 781'200.00
Total 5'617 m? Fr. 7'469'000.00

Immissionsrecht (Einwirkungsrecht)

Der Eigentlimer des belasteten Grundstiickes (Politische Gemeinde Wallisellen) duldet gegenuber dem Ei-
gentlimer des berechtigten Grundsttickes (SBB) alle gemdss zwingender Umweltschutzgesetzgebung zulassi-
gen Einwirkungen irgendwelcher Art (zum Beispiel Larm, Erschitterungen und Koérperschall, elektromagneti-
sche Auswirkungen aller Art, Rauch und Abgase, etc.) aus dem Bestand, Betrieb und Unterhalt von Bahnanla-
gen.

Die Kauferin ist mit obligatorischer Wirkung fiir Schutzmassnahmen gegen jegliche Einwirkungen selbst ver-
antwortlich. Sie tragt sémtliche Kosten solcher Massnahmen, insbesondere fiir die Abschirmung allfalliger
EDV-Anlagen, sowie fiir Erschiitterungs- und Schallschutzmassnahmen.

Die Verkauferin schliesst jegliche Haftung fiir Einwirkungen aus Bestand, Betrieb, Unterhalt und Erneuerung
von Bahnanlagen aus. Die Kauferin verzichtet fir sich und ihre Mieter sowie anderen Nutzungsberechtigten
somit auf allfallige Schadenersatz- oder andere Anspriiche gegeniber der Verkduferin aus solchen Einwir-
kungen.
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Zeitlich befristetes Nutzungsrecht mit Zugangsrecht

Der Eigentiimer der belasteten Grundstlicke (Politische Gemeinde Wallisellen) rdumt dem Eigentliimer der
berechtigten Grundstiicke (SBB) das bis Ende 2016 befristete Nutzungsrecht auf dem Kaufgrundsttick fir den
Fortbestand und Betrieb der bestehenden Bahnanlagen ein. Das Recht gilt auf der ganzen Flache des Kauf-
grundstiickes. Der Rlickbau der Geleiseanlagen erfolgt durch die Berechtigte. Die Rechtsbegriindung beinhal-
tet ausdricklich auch das Zugangsrecht.

Vormerkung - Riickkaufsrecht / Sicherung Gewinnbeteiligung
Die Kauferin raumt der SBB am Kaufobjekt folgendes Riickkaufsrecht ein:

Das Riickkaufsrecht gilt fiir die Dauer von 25 Jahren ab Eintragung des vorliegenden Vertrages. Das Riick-
kaufsrecht ist nicht Gbertragbar. Der Riickkaufspreis entspricht den heutigen Kaufpreisen von Fr. 1'400.00/m?
und Fr. 930.00/m? fir das Kaufobjekt. Die Zahlung des Ruckkaufpreises erfolgt Zug um Zug gegen Anmel-
dung der Riickiibertragung beim Grundbuchamt. Fiir das Grundstiick darf zugunsten eines Dritten, unter
Orientierung der Verkauferin, ein selbstandiges Baurecht eingerdumt werden.

Das Rickkaufrecht kann durch die SBB ausgelibt werden:

B Wenn das Grundstlick oder Teile davon verkauft werden, und der Kaufpreis hoher ist, als der oben er-
wahnte Kaufpreis.

B Wenn das Grundstlick im Baurecht an einen Dritten weitergegeben wird und flr die Berechnung des
Baurechtszinses ein htherer m? Preis als Fr. 1'400.00/m? zugrunde liegt.

Belasteter Standort / Altlasten

Die Parteien halten fest, dass im kantonalen Kataster der belasteten Standorte sowie im Kataster der Verkau-
ferin zwei Eintrage fiir die Grundstiickflachen vorhanden sind. Allféllige Sanierungskosten gehen zulasten der
Verkauferin.

Grenzen

Die Grenzen zum Kaufobjekt beschreiben sich laut dem den Parteien vorgelegten Plan. Vor der Eigentums-
Ubertragung ist das Grundstlick durch den offiziellen Grundbuchgeometer zu parzellieren.

Grundstiickgewinnsteuer

Die Verkauferin beantragt, gestiitzt auf Art. 23j des Bundesgesetzes lUiber die Harmonisierung der direkten
Steuern der Kantone und Gemeinden vom 14. Dezember 1990, Stand am 1. Januar 2010, (StHG; SR 642.14),
die Befreiung von der Grundstliickgewinnsteuer. Eine Sicherstellung in Bezug auf die Grundstlickgewinnsteuer
entféllt damit. Gemass Randziffer 8 im Kommentar zum Ziircher Steuergesetz, § 218 StG, sind die SBB von der
Steuer befreit, sofern das betreffende Grundstiick ausschliesslich von der SBB genutzt wurde und kein Rendi-
teobjekt darstellt. Die Verkaufsflache wird heute als Installations- und Lagerplatz der Durchmesserlinie Zirich
beansprucht, weshalb von einer Befreiung der Grundstlickgewinnsteuer auszugehen ist.

Finanzielle Ubersicht und Folgekosten

Die finanziellen Auswirkungen dieses Geschéftes sind folgende:

Kaufpreis (Investition im Verwaltungsvermdgen) Fr. 7'469'000.00
Folgekosten jahrlich (Abschreibung Investition 10 % (im ersten Jahr) Fr. 746'900.00

Allfallige Kosten infolge von Altlastensanierungen sind nicht absehbar und kénnten der Verkauferin wahrend
5 Jahren seit Erwerb des Kaufobjektes in Rechnung gestellt werden.

Schlussbemerkungen

Die Grundstiicksflache eignet sich bestens fir kiinftige 6ffentliche Nutzungen. Im Zusammenhang mit der
geplanten Personen- und Velounterfiihrung Breitestrasse ist der Landkauf notig und sinnvoll. Durch die zu
erstellende Personen- und Velounterfilhrung wird eine genligende Erschliessung und Anbindung des Richtia-
reals an den nordlichen Gemeindeteil sichergestellt. Insbesondere dient die Unterfiihrung als Schulweg zu
den Schulhauskomplexen Biirgli, Bubental und M®&sli, was eine wertvolle Verbesserung der aktuellen Situati-
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on darstellt. Der Erwerb der Grundstiickflache stellt die Voraussetzung daflir dar, dass diese Unterfliihrung
erstellt werden kann.

Der Gemeinderat Wallisellen ist Gberzeugt, dass der Landkauf und die kiinftige 6ffentliche Nutzung auf die-
ser Flache der Bevolkerung von Wallisellen dienen. Bis jetzt verfiigt die Gemeinde Uber keinerlei Landreserven
im Stdlichen Gemeindeteil.

Der Gemeinderat Wallisellen beantragt der Gemeindeversammlung, den Antragen zuzustimmen.

Die Akten liegen in der Gemeinderatskanzlei auf.

Gemeinderat Wallisellen

Bernhard Krismer Barbara Roulet

Gemeindeprasident Gemeindeschreiberin

Referent:  Ressortvorsteher Finanzen und Liegenschaften
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