[

STADTKLOTEN

BESCHLUSS GEMEINDERAT KLOTEN

4.12.2018 - Beschluss Nr. 11-2018 Glattalbahnkorridor, GlattalbahnPLUS; Erwerb der Grundstlicke "Oberfeld";
Genehmigung des Kaufvertrages
6.0.5.0 Allgemeines

Glattalbahnkorridor, GlattalbahnPLUS; Erwerb der Grundstiicke "Oberfeld" Kat.-Nrn. 5718 und 5719 mit
insgesamt 19'939 m2 Grundflache
Genehmigung des Kaufvertrages

Ausgangslage

Das ca. 50 ha grosse Gewerbe- und Industriegebiet Steinacker erstreckt sich vom Bahnhof Kloten bis zur
Gemeindegrenze Bassersdorf (Grindel). Rund 70% des Gebiets ist (iberbaut, wobei der Ausbaugrad nur bei
rund 40% der maximal zulassigen Baumasse liegt. Die Beschéftigten (ca. 3'600 Vollzeitéquivalente) sind zu
70% im Sekundarsektor und zu 30% im Tertidrsektor tétig. Das Gebiet wurde (iberwiegend zwischen 1970 und
1990 bebaut.

RLOTEN "5

Abbildung: Steinackergebiet mit GlattalbahnPLUS (rote Linie)

Mit der Verlangerung der Glattalbahn von der Fracht bis in das Quartier Steinacker erhélt das Gebiet bis spa-
testens in zehn Jahren eine hervorragende Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr und neue Impulse. Geméss
Antrag des Regierungsrates sollen die Bauarbeiten fiir die Glattalbahn bereits 2024 beginnen. Im Zu-
sammenhang mit dem Agglomerationsprogramm des Bundes, welches fiir die Finanzierung der Glattalbahn
unabdingbar ist, ist allerdings auch ein etwas spaterer Baubeginn (spatestens aber 2028) méglich.
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Das Gebiet Steinacker wird im (ibergeordneten regionalen Richtplan als Mischgebiet von regionaler Bedeutung
ausgewiesen. Gemass Richtplantext handelt es sich dabei um ein Transformationsgebiet, in welchem urbane
Mischnutzung zu priifen und die Entwicklung auf die Glattalbahnverlangerung abzustimmen ist. Dies bedeutet,
dass geméss kantonaler und regionaler Strategie die Mdglichkeit besteht, dass im Steinackergebiet neben
Gewerbe-/Industriebetrieben auch Wohnnutzung entstehen kénnte. Eine solche Entwicklung ist auch mit der
Fluglarmbelastung gut vereinbar, weil das Gebiet grosstenteils ausserhalb des larmbelasteten Gebietes liegt
(ausserhalb der Abgrenzungslinie geméss Kantonalem Richtplan).

Um eine Vision fiir das Gebiet zu erhalten, hat der Stadtrat einen partizipativen Prozess initiiert, welcher am
27. Oktober 2018 mit einem Workshop startet. Einbezogen werden Eigentiimer/innen, Gewerbebetriebe und
Vertreter/innen aus Politik sowie neben- und lbergeordnete Planungstrager. Unabhéngig der laufenden Pla-
nungen und dem Ergebnis aus dem Visionsprozess ist damit zu rechnen, dass sich das Gebiet aufgrund der
aktuellen gesellschaftlichen und technischen Entwicklungen in den néchsten Jahrzehnten stark verandern wird.
Zu denken ist insbesondere an pragende Strémungen wie Digitalisierung, Urbanisierung, Konnektivitat, Neo-
Okologie, New Work und neue Mobilitétsformen welche unsere Welt zwar langsam, aber grundlegend verandern
werden. Der Stadtrat méchte die Stadt Kloten auf diesen Wandel vorbereiten und insbesondere betreffend dem
rund 50 Hektare grossen Gebiet Steinacker eine aktive, pragende Rolle einnehmen kénnen.

Sicherung der Schliisselgrundstiicke

Die grosste Bauliicke im Steinacker befindet sich im "Oberfeld". Die Eigentimerin, die Gemeinniitzige Stiftung
Max. A. Bill, mdchte die Grundstiicke Kat.-Nm. 5718 und 5719 mit einer Gesamtflache von 19'939 m? verkaufen.
Das Grundstiick gehdrt zur Industriezone, in welcher heute nur Industrie- und Gewerbebetriebe sowie Handel-
und Dienstleistung zuléssig sind. Es gilt eine Baumassenziffer von 10 (pro m2 Grundstticksflache dirfen 10 m?
Gebaude erstellt werden) sowie eine Gebdudehdhe von maximal 20 m. Es ist allerdings damit zu rechnen, dass
die Bauvorschriften mit der angestossenen Planung - je nach Inhalt der Vision — an neue Nutzungen und
Absichten angepasst werden.
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Die Verkaufsabsichten der gemeinniitzigen Stiftung haben bei privaten Investoren und Interessenten eine rege
Planungstétigkeit ausgelost, da der Verkauf solch grosser Flachen in unmittelbarer N&he des Flughafens Sel-
tenheitswert hat. Es hat sich aber leider gezeigt, dass die Interessenten grossmehrheitlich Fachmarkte und
grosse Verteilzentren planen und eine mégliche visiondre Entwicklung des Quartiers unberiicksichtigt lassen.

Es ist unschwer erkennbar, dass die beiden Grundstiicke inmitten des Entwicklungsgebietes bei einer allfélligen
Transformation eine zentrale Rolle spielen werden und deshalb aus entwicklungsstrategischer Sicht von grosser
Bedeutung sind. Dies gilt unabhéngig davon, welche Vision aus dem gemeinsamen Entwicklungsprozess mit
den Beteiligten schlussendlich resultiert, da Verdnderungen und Strukturwandel wie bereits erwéhnt bereits im
Gange sind.

All diese Umstande haben den Stadtrat veranlasst, mit der Verk&uferin Kontakt aufzunehmen, um selber ein
Angebot abzugeben. Dabei geht es in erster Linie nicht um die Nutzung dieser Grundstiicke fiir dffentliche
Zwecke. Vielmehr geht es darum, der Stadt Kioten in der zukiinftigen Entwickiung mehr Spielraum und Ein-
flussmdglichkeiten zu geben, um die (noch mit den Eigentiimer/innen abzustimmenden) Ziele erreichen zu
konnen. Natirlich bietet ein Kauf auch die Moglichkeit, allféllige offentliche Nutzungen, die sich aus der
Zukunftsvision ergeben konnten, in das neue Quartier zu integrieren. Denkbar ist aber auch, dass die Grund-
stiicke spater wieder verkauft werden, wobei in diesem Zeitpunkt als Eigentiimerin dieser Flachen eine Ent-
wicklung gesteuert werden kann.

Beschrieb Grundstiicke
— Kat.-Nr. 5718

Grundstiicksflache: 9'318 m?
— Kat.-Nr. 5719

Grundstiicksflache: 10'621 m2

Im Grundbuch sind verschiedene Leitungsbaurechte, ein Kandelaberbaurecht und ein Fuss- und Fahrwegrecht
eingetragen. Diese Dienstbarkeiten wirken sich aber nicht wertmindernd auf die Grundstiicke aus. Das
gegenseitige Fuss- und Fahrwegrecht auf einer Breite von 6 m tiber das westlich gelegene Grundstiick Kat.-Nr.
6061 (Fa. Gyso AG) ist als positiv zu werten und verbessert die Erschliessungsmdglichkeiten.

Abbildung: Das Fuss- und Fahrwegrecht erméglicht auch eine riickwartige Erschliessung. Vorbehalten bleibt der noch auszuscheidende
Gewasserraum des Altbachs.
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Altlasten

Die Gebiete "Oberfeld" und "Studenhdlzli" sind im Kataster der belasteten Standorte als iibenmachungsbediirf—
tiger Ablagerungsstandort verzeichnet.
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Abbildung: Auszug aus dem Kataster der belasteten Standorte. Der Standort D2.5 ist als iberwachungsbediirftig (orange Farbe)
eingetragen.

In der ehemaligen Kiesgrube wurde in den 50er und 60er-Jahren bis auf eine Tiefe von ungeféhr 8 m bis 9 m
Kies abgebaut. Die dadurch entstandene Grube wurde anschliessend wieder aufgefiillt, wobei auch Abfélle,
insbesondere Bauschutt, zur Ablagerung gekommen sind. Die Auffiillung weist in allen Untersuchungen hete-
rogene Schichten aus Bauschutt, vermischtem Aushubmaterial sowie untergeordnet organischen Materialien
(Holz, Torfbruchstticke etc.) und Metallkomponenten bzw. Schrott (inkl. untergeordnet Batterieriickstande) auf.
Teilweise betragt der Anteil der Fremdmaterialien mehr als 5 Gewichtsprozente.

Die bisherigen umfangreichen Abklarungen haben ergeben, dass die Altlastensituation zwar erheblich ist, einer
Uberbauung der Liegenschaft aber nicht entgegensteht. Der Standort wurde deshalb von der Baudirektion des
Kantons Zirich nur als (iberwachungsbediirftig klassiert. Kosten infolge der Belastung entstehen somit erst
dann, wenn Aushub getatigt wird und dieser Abfall korrekt entsorgt werden muss. Auch eine nur teilweise
Entfernung von Belastungen (Teildekontamination) ist voraussichtlich méglich, z.B. wenn nur ein Teil des
Grundstiicks (iberbaut wird. Dies ist zumindest solange zulassig, als dass durch die baulichen Massnahmen ein
spéterer Zugriff auf verschmutzten Boden nicht wesentlich erschwert wird. Im Zuge einer Uberbauung muss
jedoch der Methan- und Kohlendioxid-Konzentrationen Rechnung getragen und Massnahmen getroffen werden.
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Die Verkaufer haben im Jahre 2014 durch zwei Fachfirmen eine Prognose von projektspezifischen "altlasten-
bedingten Mehrkosten" erstellen lassen. Bei einer Teildekontamination ist mit Kosten von rund zwei (bei flacher
Fundation) bis vier Millionen Franken (mit einem Untergeschoss) zu rechnen. Eine Totaldekontamination kostet
schatzungsweise zehn Millionen Franken. Eine Totaldekontamination ist nach dem aktuellen Wissensstand aber
nicht erforderlich und somit unrealistisch. Wichtig ist auch der Hinweis, dass solche Abschétzungen mit einigen
Unsicherheiten behaftet sind, weil in einer aufgefiillten Grube immer wieder Uberraschungen zum Vorschein
kommen kénnen und die Untersuchungen mittels Bohrungen und Baggerschlitzen nur einen kleinen Bereich
des Standortes abdecken.

Kaufpreis

Die Verkauferin geht von einem Kaufpreis von 25 Millionen Franken aus, wobei sie eine pauschale Preisreduk-
tion von drei Millionen Franken fiir altlastenbedingte Mehrkosten bei einer Uberbauung offeriert. Somit ergibt
sich ein Kaufpreis von 22 Millionen Franken oder Fr. 1'103.35 pro Quadratmeter.

Der Preis ist im aktuellen Umfeld im Gebiet Steinacker als tendenziell hoch einzustufen. Dies insbesondere
deshalb, weil das Gebiet zurzeit kaum Entwicklungsdynamik aufweist. Wenn es dem Stadtrat und den Eigen-
tiimerinnen und Eigentiimern im Gebiet aber gelingt, fiir das Gebiet Steinacker eine attraktive, umsetzbare
Vision zu kreieren, wird dies auch einen positiven Einfluss auf die Nachfrage und die Grundstiickspreise im
Quartier haben. Der Stadtrat geht deshalb davon aus, dass sich mit der Umsetzung der noch zu erarbeitenden
Vision dieses Engagement schiussendlich sogar lohnen kénnte.

Die Stadt Kloten weist heute ein hohes Nettovermégen und einen hohen Bestand an fliissigen Mittel auf (Stand
per 1. August 2018: Fr. 61.7 Millionen).

Aufgrund der noch erwartenden Steuerzahlungen ist damit zu rechnen, dass sich der Bestand an flissigen
Mitteln in der zweiten Jahreshalfte noch erhdhen wird. Zu beachten ist auch, dass mit dem Verkauf des Wald-
stiicks "Oberhau" an die Flughafen Ziirich AG, zusatzliche noch nicht in der Planung beriicksichtigte Mittel von
11.9 Millionen Franken zu erwarten sind. Der Verkauf wird vollzogen, sobald die Baubewilligung fiir das neue
Parkhaus des Flughafens rechtskréftig ist, was innerhalb der Planungsperiode 2019 bis 2023 der Fall sein diirfte.
Gemass aktueller Planung (also ohne Verkauf "Oberhau") miissten lediglich fiir kurze Zeitrdume Fremdmittel
aufgenommen werden. Solche Mittel kdnnten heute zu giinstigen Konditionen beschafft werden. Unter der
Annahme, dass die prognostizierten Steuerertrage in den néchsten fiinf Jahren auch erreicht werden kénnen
und der Verkauf "Oberhau" vollzogen wird, ist der Kauf somit aus eigenen Mitteln finanzierbar. Dies, obwohl in
den nachsten Jahren in der Stadt Kloten grosse Investitionen in die Infrastruktur (insbesondere Schulhduser)
getétigt werden missen.

Zusténdigkeiten

Der Gemeinderat beschliesst gemass Art. 19 Abs. 2 lit. d der Gemeindeordnung den Kauf von Grundstlicken
von mehr als Fr. 7'000'000.00 unter Vorbehalt des fakultativen Referendums.

Bewertung

Der Kauf solch grosser Grundstiicke durch die &ffentliche Hand ist zwar etwas ungewdhnlich, zumal zurzeit
keine konkreten Verwendungsmaglichkeiten der Grundstiicke gegeben sind. Aufgrund der guten finanziellen
Situation und der ausgezeichneten Liquiditat der Stadt Kloten bietet es sich aber an, eine investition in dieser
Grossenordnung zu tatigen. Die Stadt Kloten gewinnt damit erheblichen Einfluss auf die zukiinftige Entwicklung
des Gebietes Steinacker, welches aufgrund seiner sehr grossen ungenutzten Potentiale und seiner Ausdehnung
fiir die kommenden Jahrzehnte eine wichtige Rolle bei der Entwicklung der Stadt Kloten einnehmen wird.
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Stadtratsheschluss und Antrag an den Gemeinderat:

1.

Die Grundsticke Kat.-Nm. 5718 (mit 9'318 m2 Flache) und 5719 (10'621 m2 Flache) werden fiir einen Preis
von Fr. 22'000'000.00 durch die Stadt Kloten erworben.

2. Der Entwurf des Kaufvertrages (Version vom 28.8.18) wird zustimmend zur Kenntnis genommen und
genehmigt. Der Stadtprésident, René Huber, Ortsbiirger von Kloten, wohnhaft am Spitzweg 11, 8302
Kloten, geboren am 4. August 1956, wird mit der Unterzeichnung und dem Vollzug des Kaufvertrages
bevollmé&chtigt.

3. Der Stadtrat wird ermachtigt, allfallig notwendige, aber untergeordnete Anpassungen des Kaufvertrages in
eigener Kompetenz vorzunehmen.

4. Der Gemeinderat nimmt von der strategischen Bedeutung der beiden Grundstﬁci(e und der Altlastenbe-
lastung explizit Kenntnis.

5. Dieser Beschluss unterliegt im Sinne von Art. 7 Gemeindeordnung dem fakultativen Referendum.

Laufnummer - 687 Protokoll Gemeinderat Kloten Seite6von7

Signatur 437



Abstimmung:

13 Stimmen dafiir
16 Stimmen dagegen
2 Enthaltungen

Beschluss:

1. Der Kaufvertrag wird vom Gemeinderat nicht genehmigt.

Mitteilungen an:

. Stadtprasident

. Ressortvorstand Gesundheit + Ressourcen
. Bereichsleiter Lebensraum + Sicherheit

. Bereichsleiter Finanzen + Logistik

Fir getreuen Auszug:

v
Q;or urawlew

Ratssekretar

Versandt: 006.Dez. 2018
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