GR Nr. 2009/338

397 Ziirich,

8. Juli 2009

Weisung
des Stadtrates an den Gemeinderat

Liegenschaftenverwaltung, Verkauf des Grundstiicks

Geerenweg 9 an die Schweizerischen Bundesbahnen

SBB, gegen Einriumung von Nutzungsrechten beim
neuen Vulkanplatz.

1. Zweck der Vorlage

Im Rahmen einer partnerschaftlichen Gebietsentwicklung verkauft
die Stadt das kiirzlich im Rahmen eines Tausches mit der Firma Sika
erworbene, 1062 m? messende Grundstiick Geerenweg 9 im Quartier
Altstetten an die Schweizerischen Bundesbahnen SBB.Im Gegenzug
rdumen die SBB der Stadt auf ihrem Grundbesitz nordlich des Bahn-
hofs Altstetten die fiir das Tramerweiterungsprojekt Ziirich-West
bzw. fiir die Erstellung der Tram- und Buswendeschlaufe sowie eines
neuen Stadtplatzes (Vulkanplatz) benotigten Dienstbarkeitsrechte
ein.

2. Ausgangslage

Die SBB fithrten im Jahr 2003 mit dem Amt fiir Stddtebau ein koope-
ratives Planungsverfahren mit der Absicht durch, die massgebenden
planerischen Fragen fiir die Entwicklung des Perimeters «WestLink»
nordlich des Bahnhofs Altstetten zu kldren. Das rund 21 000 m?
grosse Areal befindet sich, abgesehen von der Liegenschaft Geeren-
weg 9, im Besitz der SBB. Die Stadt konnte in diesem Planungsver-
fahren die 6ffentlichen Interessen, insbesondere den Bau einer Bus-
und Tramwendeschlaufe sowie eines neuen 6ffentlichen Platzes, wir-
kungsvoll einbringen. Zudem konnte der bauwilligen Grundei-
gentiimerin der stddtebauliche und gestalterische Qualititsanspruch
bei diesem zentralen Areal in Bahnhofsnéhe verdeutlicht werden.

Mit der fortschreitenden Planung der Tramwendeschlaufe wurde
klar, dass diese beziiglich Lage und Ausdehnung mitten durch das
ehemals im Eigentum der SikaBau AG stehende Grundstiick Kat.-
Nr. AL7233, Geerenweg 9, fithren wird. Um eine fiir alle Beteiligten
moglichst optimale Losung zu finden, erwarb die Stadt mittels eines
Tauschvertrags das Grundstiick Geerenweg 9 von der SikaBau AG
mit der Absicht, dieses anschliessend an die SBB weiterzuveriaussern.
Der Tauschvertrag mit der SikaBau AG wurde vom Gemeinderat am
7. November 2007 (GR Nr. 2007/360) genehmigt und am 29. August
2008 vollzogen. Die Stadt konnte als Grundeigentiimerin ihre Wiin-
sche und Bediirfnisse im Zusammenhang mit der Wendeschlaufe und
dem neuen Stadtplatz so direkter und gewichtiger einbringen.

Das Verkaufsgrundstiick Kat.-Nr. AL7233 befindet sich auf der Siid-
seite der Aargauerstrasse am Geerenweg in einer siebengeschossigen
Zentrumszone, Hochhausgebiet I, mit einem Wohnanteil von 28 Pro-
zent und einer Freifldchenziffer von 20 Prozent. Das Grundstiick ist
schmal und rechteckig und weist eine Fliche von 1062 m? auf.



-2 -

Auf dem Areal laufen derzeit keine Nutzungsverhiltnisse; das ehe-
malige Betriebsgebdude der Sika am Geerenweg 9 wurde bereits im
Herbst 2008 im Rahmen der Vorbereitungsarbeiten fiir das Tram-
erweiterungsprojekt zurtickgebaut.

3. Projekte
Auf dem nordlich des Bahnhofs Altstetten gelegenen «WestLink»-
Areal der SBB werden folgende Projekte realisiert:

a) Tram- und Buswendeschlaufe sowie «Vulkanplatz»

Die Tram- und Buswendeschlaufe ist Teil bzw. Endstation des Pro-
jekts Tram Ziirich-West, bei dem eine neue Tramlinie vom Escher-
Wyss-Platz iiber Hard-, Pfingstweid- und Aargauerstrasse bis zum
Bahnhof Altstetten gefiihrt wird. Sieben Haltestellen werden auf der
rund drei Kilometer langen Neubaustrecke bedient, und die Bahn-
hofe Hardbriicke und Altstetten werden an das Tramnetz angebun-
den. Mit der neuen Tramlinie konnen die aufgrund der dynamischen
Entwicklung von Ziirich-West steigenden Personenbewegungen auf-
gefangen werden. Der Baubeginn des Tramerweiterungsprojekts
erfolgte am 9. September 2008; im Dezember 2011 soll die neue
Tramlinie in Betrieb genommen werden.

Innerhalb der Wendeanlagen mit Doppelhaltestelle fiir das Tram und
den Bus ist die Realisierung eines offentlichen Stadtplatzes, der «Vul-
kanplatz» heissen wird, vorgesehen. Mit einer attraktiven Gestaltung
wird eine neue wichtige Stadtadresse fiir das aufstrebende Arbeits-
platzgebiet Altstetten und ein 6ffentlicher Ort mit hoher Aufent-
haltsqualitdt entstehen. In Zusammenarbeit mit den SBB hat die
Stadt einen offenen, anonymen Projektwettbewerb durchgefiihrt.
Das von der Wettbewerbsjury zur Weiterbearbeitung empfohlene
Siegerprojekt sieht einen offen zugénglichen Baumplatz vor, der im
Gegensatz zum iibrigen, asphaltierten Platzbereich chaussiert ist und
somit eine Art Insel bildet. Der Baubeginn soll néchstes Jahr erfol-
gen; der Platz soll zusammen mit der neuen Tramlinie bzw. der Wen-
deschlaufe eroffnet werden.

Die Landbeanspruchung und Rechtseinrdumungen fiir Wende-
schlaufe und «Vulkanplatz» wurden mittels Dienstbarkeiten grund-
buchlich gesichert; der entsprechende Dienstbarkeitsvertrag wurde
vom Stadtrat am 25. Mai 2008 genehmigt.

b. Wohn- und Geschiiftsiiberbauung «WestLink» der SBB

Die SBB beabsichtigen die Realisierung des Projekts «WestLink»,
einer Wohn- und Geschéftsiiberbauung mit Nutzflachen fiir Wohnen,
Arbeiten, Einkaufen und einem Gastronomieangebot. Neben dem
Léngsbau «Plaza» entlang der Bahngleise sind drei weitere Gebéude,
das Hofgebdude «Kubus», das Hochhaus «Tower» sowie der ge-
deckte Zugang zur Personenunterfithrung mit Infopavillon «Con-
nex», geplant. Im Gebdudekomplex «Plaza» erstellt die SBB ein
neues Dienstleistungszentrum fiir rund 870 Mitarbeitende. Die an
den «Vulkanplatz» und die Fussgéngerpassagen angrenzenden Erd-
geschossfldchen sind mit Einkaufs- und Gastronomiefldchen fiir die
Offentlichkeit weitgehend zuginglich. Die Uberbauung soll in zwei
bis drei Etappen realisiert werden.
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4. Bemerkungen zum Kaufpreis

Im Rahmen der Qualifizierung der Enteignungspositionen des Pro-
jekts Tram Ziirich-West wurde von der stddtischen Schitzungskom-
mission beim Kaufobjekt ein Landwert von Fr. 2000.— pro Quadrat-
meter festgelegt. Der Kaufpreis basiert auf dieser Landwertfestle-
gung und betrigt somit Fr. 2 124 000.-.

Beziiglich der Kaufpreistilgung wurde mit den SBB und dem Tief-
bauamt als Vertreterin des Projekts Tram Ziirich-West vereinbart,
dass die Entschéddigung fiir die Einrdumung der fiir die Tram- und
Buswendeschlaufe benétigten dinglichen Rechte mit dem Kaufpreis
verrechnet wird. Das zu verkaufende Grundstiick wird auf einer
Fliche von 501 m? dienstbarkeitsbelastet, wodurch sich eine Dienst-
barkeitsentschéddigung von Fr. 1 002 000.— zugunsten der SBB ergibt.
Dieser Betrag wird direkt vom Tiefbauamt zulasten des Projekts an
die Liegenschaftenverwaltung iiberwiesen, womit fiir die SBB ein
Restbetrag von Fr. 1 122 000.— verbleibt, der bei Eigentumsiibertra-
gung an die Stadt zu bezahlen ist.

5. Kaufvertrag

Am 25. Februar 2009 beurkundete die Liegenschaftenverwaltung mit
den Schweizerischen Bundesbahnen SBB einen Kaufvertrag mit fol-
gendem wesentlichen Inhalt:

— Die Stadt verkauft den SBB das 1062 m? messende Grundstiick
Kat.-Nr. AL7233, Geerenweg 9, Quartier Altstetten, zum Kauf-
preis von Fr. 2 124 000.—.

— Die Gewibhrleistung fiir Rechts- und Sachméngel wird seitens der
Stadt wegbedungen, und die Kduferin tibernimmt das Grundstiick
im heutigen Zustand.

— Das Kaufsobjekt ist im Kataster der belasteten Standorte (KbS)
als Betriebsstandort eingetragen. Die Kduferin hat Kenntnis von
den bestehenden Altlastengutachten und verpflichtet sich, die
Mehrkosten bei einer Altlastensanierung und/oder Abfallentsor-
gung (einschliesslich Kosten der Untersuchung) bis zum Betrag
von Fr. 300 000.— selber zu tragen. Die Regelung fiir diese
Kosteniibernahme gilt auch fiir den Fall, dass Umweltschutzgesetz
oder Altlastenverordnung eine andere Kosteniibernahme festle-
gen. Die iiber diesen Betrag hinausgehenden Mehrkosten bei
einer Altlastensanierung trdgt die Stadt, wobei das Sanierungs-
konzept in Absprache mit der Stadt so zu wihlen ist, dass die
geringstmoglichen Kosten resultieren. Es ist somit nicht eine
Totalsanierung anzustreben, sondern die Sanierung hat lediglich
die gesetzlichen Mindestvorgaben zu erfiillen. Die Kosteniiber-
nahmepflicht der Stadt ist auf ldngstens zehn Jahre ab Datum
Eigentumsiibertragung beschrinkt.

— Die Handédnderungskosten werden von den Parteien je zur Hilfte
getragen.

— Das Grundstiick wird miet- und pachtfrei iibergeben.

— Anliésslich der Eigentumsiibertragung werden zugunsten der
Stadt Ziirich folgende Dienstbarkeiten begriindet, die zur Eintra-
gung ins Grundbuch angemeldet werden:

— Ubertragbares Baurecht fiir eine Tramwendeschlaufe mit
Gleis- und Fahrleitungsanlagen sowie Signalanlagen zuguns-
ten der Stadt Ziirich (VBZ)
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— Ubertragbares Baurecht fiir eine Wendeschlaufe fiir Auto- und
Trolleybusse aller Art und Signalanlagen zugunsten der Stadt
Ziirich (VBZ)

— Baurecht fiir einen &ffentlichen Stadtplatz fiir die Offentlich-
keit

— Unbeschrinktes Fusswegrecht und beschrdnktes Fahrwegrecht

mit Vorschriften iiber Bau, Betrieb, Unterhalt und entspre-
chenden Kosten

— Der Kaufvertrag wird unter folgenden Bedingungen abgeschlos-
sen:
— Rechtskriftige Vertragsgenehmigung des Verkaufs an die SBB
durch die zustédndigen Instanzen der Stadt Ziirich
— Zustimmung der Enteignerin (VBZ) im Projekt «Umbau
Pfingstweidstrasse/Tram Ziirich-West», gestiitzt auf den ange-
merkten Enteignungsbann

— Vollzug des Dienstbarkeitsvertrags vom 14. Juli 2005 zwischen
den SBB und dem TED

6. Buchgewinn

Der derzeitige Buchwert des Verkaufsobjekts betrégt Fr. 117 637.95.
Nach Abzug der Handidnderungskosten resultiert ein Buchgewinn
zugunsten der Stadtkasse von rund 1,98 Mio. Franken.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Kaufvertrag vom 25. Februar 2009 mit den Schweizerischen
Bundesbahnen SBB iiber den Verkauf des Grundstiicks Kat.-
Nr. AL7233, am Geerenweg 9, Quartier Altstetten, mit einer Fliche
von 1062 m? zum Kaufpreis von Fr. 2 124 000.—, gegen Einrdumung
von Nutzungsrechten beim neuen Vulkanplatz, wird genehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanz-
departements iibertragen.

Im Namen des Stadtrates
die Stadtprasidentin
Corine Mauch
der Stadtschreiber
Dr. André Kuy
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