Stadt Ziirich GR Nr. 2015/49
Stadtrat

Weisung des Stadtrats von Zurich an den Gemeinderat

vom 25. Februar 2015

Liegenschaftenverwaltung, Tauschvertrag mit der Schweizerischen
Eidgenossenschaft beziiglich Wohnliegenschaften Hornlistrasse 11, Quartier
Oerlikon, und Ueberlandstrasse 194 und 196, Quartier Schwamendingen,
Vertragsgenehmigung

1. Zweck der Vorlage

Das Projekt Einhausung Nationalstrasse N01/40 im Quartier Schwamendingen bedingt den
Bau einer Luftungsanlage beim Westportal des Schéneichtunnels. Um die Realisierung des
unterirdischen Luftungsbauwerks mit Abluftkamin nicht Gbermassig zu erschweren, soll die
stadtische Wohnliegenschaft Homlistrasse 11 (finf kleine Wohnungen) im Quartier Oerlikon
gegen die im Eigentum der Schweizerischen Eidgenossenschaft stehenden Wohnliegen-
schaften Ueberlandstrasse 194 und 196 (acht kleine Wohneinheiten) im Quartier Schwa-
mendingen abgetauscht werden.

Da der Wert der von der Stadt zu Ubernehmenden Liegenschaften héher ist, leistet die Stadt
eine Tauschaufzahlung von Fr. 926 100.—.

2. Ausgangslage

Die Schweizerische Eidgenossenschaft, vertreten durch das Bundesamt flir Strassen
(ASTRA), plant zusammen mit dem stadtischen Tiefbauamt die Einhausung der National-
strasse N01/40 in Schwamendingen als Larmschutzmassnahme. Das Projekt bertcksichtigt
wichtige stadtebauliche Anliegen der umliegenden Quartiere und geht Uber die gesetzlich
vorgeschriebene Larmsanierung hinaus. Die Einhausung beinhaltet einen rechteckigen Tag-
bautunnel Uber der Autobahn mit zwei Rohren mit je drei Fahrspuren. Das Bauwerk wird
30 m breit, 7 m hoch und rund 940 m lang. Seine Dachflache wird als o&ffentlicher Freiraum
gestaltet; es entsteht der «Ueberlandpark».

Mit dem direkten Anschluss der Einhausung an den bestehenden Schéneichtunnel verlan-
gert sich der Tunnel auf rund 1,7 km. Um die aktuellen Sicherheits- und Umweltanforderun-
gen flr einen Tunnel dieser Lange einzuhalten, muss der Schoneichtunnel instand gestellt
und sicherheits- und liftungstechnisch nachgeristet werden. Beim Westportal des Schén-
eichtunnels muss ein neues Luftungsbauwerk erstellt werden. Das aus einer unterirdischen
Luftungszentrale und einem rund 14 m hohen Kamin bestehende Liftungsbauwerk wird auf
der stadtischen Liegenschaft Kat.-Nr. OE5932 (Hornlistrasse 11) sowie auf der Nachbarlie-
genschaft Kat.-Nr. OE6389 zu liegen kommen.

Das Auflageprojekt sieht im Plangenehmigungsverfahren, das sich nach dem Bundesgesetz
Uber die Nationalstrassen (NSG) richtet, fur die Erstellung des Liftungsbauwerks die Abtre-
tung einer 350 m? grossen Teilfliche der gesamthaft 836 m? messenden Liegenschaft Horn-
listrasse 11 vor. Da der Bau des geplanten Liuftungsbauwerks durch das bestehende stadti-
sche Wohnhaus Hérnlistrasse 11 erheblich erschwert wirde, gelangte das ASTRA Anfang
2013 mit der Anfrage an die Stadt, einen vollstandigen und freihandigen Erwerb des gesam-
ten Grundsticks zu prifen. Da eine Realisierung des Projekts im Interesse der Stadt liegt
und geeignete Realersatzobjekte angeboten werden konnten, trat die Liegenschaftenverwal-
tung in der Folge in die Tauschverhandlungen ein.

Der Beginn der Hauptarbeiten fir die Realisierung der Einhausung ist ab 2017 geplant. Es
wird mit einer Bauzeit von rund fiinf Jahren bis zur Vollendung des Bauwerks gerechnet.
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Ubersichtsplan iJnd Lage der Tausbhobjlakte.
Tauschobjekt Hornlistrasse 11 (Stadt Ziirich an ASTRA)

Beim Tauschobjekt der Stadt Zirich, Hornlistrasse 11, Kat.-Nr. OE5932, handelt es sich um
ein 836 m? grosses Grundstiick in der Wohnzone W3 mit einem vorgeschriebenen Wohnan-
teil von 90 Prozent. Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit Baujahr 1921 tber-
baut und weist insgesamt funf kleinrdumige 3-Zimmer-Wohnungen auf. Die Wohnungen sind
heute dem Sozialdepartement fir das begleitete Wohnen vermietet und der Nettomietzins
belauft sich auf Fr. 24 720.— pro Jahr. Der laufende Mietvertrag mit dem Sozialdepartement
geht mit der Eigentumslbertragung ans ASTRA als Erwerberin tber. Fir den Bau des ge-
planten unterirdischen Liftungsbauwerks auf Kat.-Nr. OE5932 beabsichtigt das ASTRA, das

Situationsplan Hornlistrasse 11, tauschweise Verausserung von Stadt an ASTRA.
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Tauschobjekte Ueberlandstrasse 194 und 196 (ASTRA an Stadt Ziirich)

Bei den im Eigentum der Schweizerischen Eidgenossenschaft stehenden Tauschobjekte
Ueberlandstrasse 194 und 196 in Schwamendingen handelt es sich um zwei Grundstucke,
Kat.-Nrn. SW5930 und SW5931, mit einer Grundstiicksflache von insgesamt 1475 m?. Die
Liegenschaften befinden sich in der Wohnzone W3 mit einem vorgeschriebenen Wohnanteil
von 66 Prozent. Die Grundstlicke sind mit je einem Mehrfamilienhaus (Baujahr 1946, Sanie-
rung 2009) Uberbaut und weisen gesamthaft acht kleine 3-Zimmer-Wohnungen, zwei Lager-
raume und vier Aussenparkplatze auf. Alle Wohnungen sind an Privatpersonen vermietet;
gesamthaft wird aktuell ein Nettomietzins von Fr. 157 000.— pro Jahr erzielt.

Die Liegenschaften Ueberlandstrasse 194 und 196 sind an den Privatstrassen Kat.-
Nrn. SW5264 und SW5932 im Umfang von 4/102 und 1/2 miteigentumsberechtigt.

——

/ S3z 8

.

Ao = D774/ e e :
Situationsplan Ueberlandstrasse 194 (Nr. 1) und Ueberlandstrasse 196 (2), tauschweise Verdusserung von
ASTRA an Stadt
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4. Tauschwerte

Auf Grundlage der Marktwertschatzungen der stadtischen Schatzungskommission vom
7. Mai 2014 (GV-Nrn. 20/2014 und 21/2014) haben die Parteien die Tauschwerte wie folgt
festgelegt:

Kat.-Nr. | Objekt Fléch% Zone Kaufpreis Ausgleich
m Fr. zugunsten ASTRA
Fr.
Tauschobjekt Stadt Ziirich an ASTRA
OE5932 | Hornlistrasse 11 836 W3 1670 000 926 100
Tauschobjekte ASTRA an Stadt Ziirich
SW5930 | Ueberlandstrasse 194 621° W3 2596 100°
SW5931 | Ueberlandstrasse 196° 854°

! Einschliesslich Miteigentum an der Privatstrasse SW5264, Anteil 4/102
?Einschliesslich Miteigentum an der Privatstrasse SW5932, Anteil 1/2

® Das Nationalstrassenprojekt Einhausung Schwamendingen sieht fiir die Grundstiicke SW5930,
SW5931 und SW5932 die Abtretung von insgesamt 238,5 m? vor. Diese Abtretungsflache wurde mit
einem Landwert von Fr. 1400.— pro m? oder Fr. 333 900.— bewertet. Dieser Betrag wurde vom Kauf-
preis bereits abgezogen, verbunden mit der Verpflichtung der Stadt, die Enteignungsflache im Zeit-
punkt der effektiven Beanspruchung entschadigungslos an das ASTRA abzutreten. (Beim Grund-
stlick SW5932 handelt es sich um eine Privatstrasse im Miteigentum der Anstdsserinnen und An-
stosser.)
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5. Tauschvertrag

Der am 16. Oktober 2014 o6ffentlich beurkundete Tauschvertrag weist folgende wesentlichen
Bestimmungen auf:

Die Stadt Zurich gibt der Schweizerischen Eidgenossenschaft die Wohnliegenschaft
Kat.-Nr. OE5932, mit 836 m? Grundstiicksflache und dem Gebaude Vers.-Nr. 912, Hérn-
listrasse 11, Quartier Oerlikon, zum Preis von Fr. 1 670 000.— ab und tGbernimmt von der
Schweizerischen Eidgenossenschaft die Wohnliegenschaften Kat.-Nrn. SW5930 und
SW5931 mit einer Grundstiicksflache von 621 m? und 854 m? und den Gebauden Vers.-
Nrn. 1568 und 1567 zum Preis von Fr. 2 596 100.—. Die Wertdifferenz wird mittels
Tauschaufzahlung von Fr. 926 100.— durch die Stadt Zurich an die Schweizerische Eid-
genossenschaft abgegolten.

Das Projekt Einhausung Schwamendingen sieht bei den Tauschobjekten, die von der
Stadt Ziirich (ibernommen werden, eine Landabtretung von 238,5 m? vor. Bei der Fest-
legung des Kaufpreises wurde der Minderwert aufgrund dieser geplanten Landabtretung
mit einem Abzug von Fr. 333 900.— bereits bericksichtigt. Die Stadt verpflichtet sich, der
Schweizerischen Eidgenossenschaft die Abtretungsflache im Umfang von 238,5 m? auf
erstes Verlangen entschadigungslos abzutreten.

Der Besitzantritt mit Ubergang von Rechten und Pflichten, Nutzen und Gefahr erfolgt bei
der Eigentumsubertragung. Die Eigentumsiibertragung erfolgt innert 60 Tagen nach der
rechtskraftigen Genehmigung des Tauschvertrags durch die zustandigen Instanzen der
Stadt Zurich und der Schweizerischen Eidgenossenschaft und nach Vorliegen einer
rechtskraftigen Plangenehmigungsverfiigung des UVEK fir das Projekt Einhausung
Schwamendingen bezlglich der betroffenen Tauschobjekte.

Die Abtretung der Tauschobjekte samt Gebauden erfolgt im heutigen Zustand und ohne
Gewahr fir Rechts- und Sachméangel.

Die Tauschobjekte sind nicht im Kataster der belasteten Standorte enthalten. Allfallige
Sanierungskosten fur gleichwohl bestehende Belastungen gehen zulasten der jeweili-
gen Ubernehmerin.

Die Schweizerische Eidgenossenschaft raumt der Stadt Zirich ein Rickkaufsrecht fir
die Liegenschaft Hornlistrasse 11, Grundstick Kat.-Nr. OE5932, fir den Fall ein, dass
das Wohnhaus fir den Bau des geplanten Luftungsbauwerks mit Abluftkamin wider Er-
warten nicht abgebrochen wird. Der Ruckkaufpreis entspricht dem dannzumaligen Ver-
kehrswert, maximal jedoch Fr. 1 670 000.— zuziglich Teuerung und abzuglich der durch
den Bau von Luftungsbauwerk und Abluftkamin eingetretenen Wertminderung. Das
Ruckkaufsrecht wird fur 25 Jahre eingerdumt und im Grundbuch vorgemerkt.

Die auf den Tauschobjekten laufenden Mietverhéltnisse gehen mit Wirkung ab Eigen-
tumsibertragung von Gesetzes wegen (Art. 261 OR) auf die jeweilige Erwerberin Uber.

Die Eigentumsibertragung der Tauschobjekte erfolgt pfandrechtsfrei.

Die Parteien verpflichten sich, nicht erflllte Vereinbarungen einem allfalligen Rechts-
nachfolger — unter Schadenersatzpflicht im Unterlassungsfall — zu tberbinden und alle
spateren Rechtsnachfolger in gleicher Weise zu verpflichten.

6. Verbuchung und Buchgewinn

Der Erwerb der Liegenschaften Ueberlandstrasse 194 und 196 erfolgt ins Finanzvermdgen
der Liegenschaftenverwaltung in den Rechnungskreis 2022, Einzelwohnliegenschaften. Der
Erwerb von Liegenschaften ins Finanzvermoégen ist usanzgemass nicht zu budgetieren. Die
Bewertung entspricht gemass haushaltrechtlicher Vorgaben des Kantons dem Kaufpreis von
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Fr. 2596 100.— (Verordnung uber den Gemeindehaushalt, LS 133.1, § 16 lit. d). Bei einer
Verzinsung der Anlagekosten zum aktuellen Referenzzinssatz von 2 Prozent und einer Be-
wirtschaftungsquote von 3,25 Prozent des Gebaudeversicherungswerts resultiert ein kosten-
deckender Mietzins von Fr. 106 140.— pro Jahr.

Der aktuelle Buchwert der im Finanzvermdgen der Liegenschaftenverwaltung bilanzierten
Liegenschaft Hornlistrasse 11 betragt Fr. 338 000.—.

Unter Einrechnung der Tauschaufzahlung von Fr. 926 000.— und den Transaktionskosten
resultiert aus diesem Tauschgeschéaft ein Buchgewinn von Fr. 1 322 000.— zugunsten der
Stadtkasse.

7. Zustandigkeit

Der Verkehrswert der zur Verausserung (Tausch) vorgesehenen stadtischen Liegenschaft
liegt Gber 1 Million Franken. Aufgrund Art. 41 lit. m der Gemeindeordnung der Stadt Zurich
(AS 101.100) ist der Gemeinderat fiir die Genehmigung dieses Tauschvertrags zustandig.

Dem Gemeinderat wird beantragt:

Der Tauschvertrag vom 16. Oktober 2014 mit der Schweizerischen Eidgenossenschaft
liber die Abgabe des 836 m*> messenden Grundstiicks Kat.-Nr. OE5932 mit dem Ge-
biaude Vers.-Nr. 912, Quartier Oerlikon, oder die Ubernahme der 621 m? oder 854 m?
messenden Grundstiicke Kat.-Nrn. SW5930 und SW5931 mit den Gebauden Vers.-
Nrn. 1568 und 1567, Quartier Schwamendingen, mit einer Tauschaufzahlung von
Fr. 926 100.— zugunsten der Schweizerischen Eidgenossenschaft, wird genehmigt.

Die Berichterstattung im Gemeinderat ist dem Vorsteher des Finanzdepartements
ubertragen.

Im Namen des Stadtrats
der I. Vizeprasident
Gerold Lauber

die Stadtschreiberin

Dr. Claudia Cuche-Curti
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